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I. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

Настоящие Методические рекомендации собственникам помещений в многоквартирном доме (далее – Собственники) по организации и проведению общего собрания по выбору способа управления (далее – Рекомендации) разработаны в целях реализации п.3, ч.1, статьи 165 Жилищного кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ (далее - ЖК РФ) о создании органами местного самоуправления условий для управления многоквартирными домами в части содействия повышению уровня квалификации лиц, осуществляющих управление многоквартирными домами, и организации обучения лиц, имеющих намерение осуществлять такую деятельность.

Основной задачей Рекомендаций является оказание информационно-разъяснительной помощи Собственникам в организации и проведении общего собрания, посвященного выбору способа управления многоквартирным домом, а также работникам территориальных органов исполнительной власти города Москвы, в функции которых входит оказание содействия Собственникам в данной работе.

Правовой основой Рекомендаций являются положения ЖК РФ и, прежде всего, главы 6 «Общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме. Общее собрание таких собственников». 

Рекомендации могут быть использованы не только при выборе Собственниками способа управления, но и при решении других вопросов, связанных с управлением многоквартирным домом, в том числе при организации и проведении ежегодных очередных и внеочередных собраний, связанных с улучшением условий проживания и защитой прав и законных интересов Собственников, а также при создании и деятельности ТСЖ, жилищных кооперативов, других потребительских кооперативов, органов территориального общественного самоуправления.

Рекомендации предназначены в первую очередь для Собственников, имеющих намерение инициировать общее собрание, а также для работников территориальных органов исполнительной власти, в функции которых входит оказание помощи Собственникам в организации таких собраний, и будут полезны как для хорошо подготовленных, так и плохо подготовленных специалистов.

Возможно, ответы на некоторые вопросы очевидны или слишком детализированы, однако недоучет, так называемых «мелочей», при подготовке общих собраний собственников помещений может привести к существенным негативным результатам. Многие собственники помещений не имеют опыта в данной работе, поэтому составители Рекомендаций постарались дать ответы на большинство типичных вопросов. 

Рекомендации построены в форме вопросов и ответов. Они приводятся в такой последовательности, которая позволяет вначале получить представление о том исключительно важном месте, которое занимает общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме в той коренной и сложнейшей системе преобразований, которая происходит последние 15 лет в сфере жилищно-коммунального хозяйства России и называется реформа жилищно-коммунального хозяйства (далее – реформа ЖКХ), а затем дать ответы на многие практические вопросы, в том числе, как правильно организовать и провести общее собрание с принятием на нем всех основных решений, связанных с выбором способа управления многоквартирным домом и реализацией этого выбора. Часть вопросов взята из обращений граждан, поступающих в органы исполнительной власти города по различным каналам связи. Такая форма построения методического материала может быть удобна как тем, кто решился самостоятельно получить основы знаний по реформе ЖКХ, лично для себя, так и тем, кто хочет донести эти знания другим.

На ряд вопросов в настоящее время полных ответов нет, поскольку по ним пока нет достаточной ясности в нормативно-правовом плане на федеральном и региональном уровнях. В частности, не ясен порядок формирования и учета общего имущества Собственников; не совсем понятно, какую конкретно помощь и в каком порядке будут оказывать территориальные органы власти инициативным группам Собственников при подготовке общих собраний по выбору способа управления и ряд других. По мере разработки необходимых нормативных правовых документов ответы на соответствующие вопросы будут даваться в дополнениях и приложениях к данным Рекомендациям.

Прежде чем говорить, как правильно готовить и проводить собрание Собственников (а работа эта не простая, требующая и времени, и материальных затрат), нужно разобраться и понять более важную вещь, которую в обыденной жизни формулируют вопросом: «А зачем это мне нужно?». На этот вопрос дается ответ в разделе 2., где приводится идеология реформы ЖКХ, понимаемой в ее истинном, главном, а именно, социальном аспекте. Если эта идеология в основном понятна и принимается, то следует браться за изучение других разделов. Выходить же к людям в связи с подготовкой к общему собранию лишь со словами «надо» или «вы обязаны в соответствии с законом» будет большой ошибкой. Люди не поймут, закон не заработает и останется пылиться на полке. Однако Жилищный кодекс Российской Федерации, несмотря на многие его недоработки, это не тот закон, который должна постичь такая участь. Это поистине судьбоносный закон для нашего государства. Но об этом ниже.

1. ЧТО СОБСТВЕННИКАМ НЕОБХОДИМО ЗНАТЬ, ЧТОБЫ СОЗНАТЕЛЬНО УЧАСТВОВАТЬ В ОБЩЕМ СОБРАНИИ

2.1. Основные понятия

Недостаток правовой культуры в обществе, небольшой период рыночных преобразований в России не дают возможности говорить в Рекомендациях только о порядке проведения самого общего собрания. Разнородный социальный состав Собственников, порой существенно отличающихся по возрасту, образованию, культуре, имущественному уровню, мировоззрению, национальности, с одной стороны, и их, как правило, значительное количество в одном доме, с другой, делают задачу успешного проведения собрания весьма непростой. Невозможность же собрать собрание, уговорить людей принять в нем участие или же срыв собрания в ходе его проведения еще больше усложняют эту задачу на будущее. Ведь по закону Собственники не могут надолго (более чем на год) самоустраниться от решения вопроса управления своим имуществом, своим многоквартирным домом. Но после первой неудачи проблемы организации и проведения повторного собрания возрастают. Большинство же подобных неудач связано с плохой подготовкой собрания, а качество этой подготовки в значительной, если не в решающей, степени зависит от той информации, которую Собственники получат от инициаторов собрания. В связи с этим побудительная (информационно-разъяснительная) и агитационная работа инициаторов собрания с остальными Собственниками представляется более важной и сложной, чем проведение самого собрания. Она требует значительного времени (быстрой перестройки сознания не происходит), терпения, различных форм и методов работы с Собственниками. Фактически основная работа, связанная с будущим решением Собственников о выборе способа управления, должна быть сделана еще до собрания на подготовительном этапе путем разъяснений членами инициативной группы и убеждения других собственников в необходимости собраться вместе и провести предварительные консультации по возможным решениям, которые предполагается принять на собрании. Само же собрание – это фактически формальный итог  большой подготовительной работы. По своей сути собрание - это способ официально зафиксировать решение большинства собственников помещений по тем или иным вопросам. 

1.Что такое собрание граждан

Собрание граждан – это мероприятие, проводимое его организаторами (инициаторами) для информирования более широкого круга людей об общественно-значимых событиях, стоящих в связи с ними задачах, обсуждения возможных способов оптимального поведения в новых условиях, а также для принятия согласованных (коллегиальных) решений о правилах такого поведения.

2. Что является целью собрания граждан

Цель собрания – достижение взаимного согласования интересов его участников путем выработки и принятия большинством участников собраний осознанных решений, а также побуждение его участников и других граждан, имеющих непосредственное отношение к принятым решениям, к дальнейшему их исполнению.

3. Что такое общее имущество Собственников, из-за решения вопросов по управлению которым Собственники должны собираться на собрания

Все дело в том, что кроме частной собственности в виде квартиры, комнаты или нежилого помещения, собственники всех помещений многоквартирного дома (жилых и нежилых) обладают и другим видом собственности, а именно, общим имуществом или долевой собственностью, либо, как она называется в ЖК РФ – долей в праве общей собственности на общее имущество собственников помещений многоквартирного дома. Общее имущество Собственников - это все то, что делает возможной совместную жизнь многих Собственников на одной территории, под одной крышей, за одними стенами дома.

Как сказано в статье 36 ЖК РФ, собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности:

- помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предназначенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы);

- крыши;

- ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома;

-механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслуживающее более одного помещения;

- земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства;

- иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке.

4. Зачем Собственникам нужно собираться на собрания

В соответствии с законом Собственники владеют, пользуются и в установленных ЖК РФ и гражданским законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном доме (далее – общее имущество) (ч.2 ст. 36 ЖК РФ).

Пользование каким-либо имуществом предполагает использование его потребительских качеств (применительно к жилому помещению – это относительная изоляция от окружающих людей, обеспечение безопасности проживания, относительной независимости от климатических условий, условие создания семьи, сохранения личного имущества). Распоряжение имуществом определяет судьбу имущества (Собственник может его подарить, передать в наследство, продать, сдать в аренду, заложить и совершить иную, не противоречащую Закону сделку). Под владением имущества понимается поддержание его в состоянии, обеспечивающем наличие у имущества соответствующих потребительских качеств, или, другими словами, содержание и ремонт этого имущества. Владение имуществом – это определенная деятельность Собственника, направленная (как минимум) на сохранение и (как максимум) улучшение потребительских качеств данного имущества. Так, например, если Собственник не будет длительное время следить за теплоизоляцией своей квартиры и состоянием системы ее отопления, то в ней будет невозможно жить в холодное время года. То есть квартира потеряет одно из своих важнейших потребительских качеств.

Если гражданин считает, что ему тяжело или невыгодно быть Собственником, он может отказаться от права собственности на свое помещение, например, заключить договор ренты с правом пожизненного проживания или деприватизировать ее (но не в любой момент, а пока только до 1 января 2007 года), если квартира стала собственностью в результате приватизации, передав ее в собственность государства, и стать нанимателем.

Порядок владения, пользования и распоряжения общим имуществом осуществляется Собственниками путем принятия коллегиальных (совместных) решений.

Принятие же таких совместных решений осуществляется как раз через процедуру проведения общего собрания Собственников.

5. Что такое принятие совместных решений Собственников по вопросам владения, пользования и распоряжения общим имуществом 

Это есть ни что иное, как управление этим имуществом или управление многоквартирным домом.

Значение общего собрания Собственников определено в статье 44 ЖК РФ: «Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме является органом управления многоквартирным домом». При этом нужно добавить слово «высшим» органом. Так, например, если Собственники решили создать в доме товарищество собственников жилья, то они могут выбрать правление этого товарищества, а оно из своего числа может выбрать председателя правления. И правление, и председатель правления - тоже органы управления созданного товарищества, но уже исполнительные, и полномочия (то есть круг и значимость решаемых вопросов) общего собрания по всем возможным вопросам всегда выше. Общее собрание – это фактически представительный орган управления многоквартирным домом, где каждый Собственник представляет свои интересы непосредственно или через своего официального представителя. 

Даже если в течение установленного законом срока Собственники не приняли решение о выборе способа управления, и за них это в соответствии с законом сделали органы местного самоуправления (ведь дом без управления, как, скажем, пассажирский поезд без машиниста, оставлять нельзя), значимость собрания собственников от этого нисколько не умаляется. В соответствии с частью 3 статьи 161 ЖК РФ выбранный способ управления (общим собранием или органами исполнительной власти) может быть изменен в любое время на основании опять-таки решения общего собрания. Причем органы местного самоуправления, избравшие на конкурсе управляющую организацию вместо собственников помещений, не сумевших собраться на собрание или договориться на нем о способе управления многоквартирным домом, в соответствии с ч.6 ст. 161 ЖК РФ не позднее, чем через год после выбора управляющей организации и заключения с ней договора управления собственниками помещений, обязаны созвать очередное собрание собственников помещений по выбору способа управления. То есть закон как бы подталкивает собственников помещений проявить свою волю к принятию одного из важнейших для них решений.

Здесь следует сделать одну важную оговорку. Да, закон дает право Собственникам в любое время изменить свое решение (или решение органов исполнительной власти) по способу управления многоквартирным домом. Однако, если это решение уже было реализовано, например, был заключен договор управления с выбранной управляющей организацией, а у нее, в свою очередь,- договоры с подрядными организациями на выполнение работ по содержанию и ремонту дома, то смена решения Собственников затронет и эти договорные отношения. В соответствии с частью 5 статьи 162 ЖК РФ договор управления многоквартирным домом заключается на срок не менее чем 1 год и не более чем 5 лет. Поэтому Собственники, принимая решение об изменении выбранного способа управления, должны задуматься о правовых последствиях этого шага, просчитав, в том числе, все возможные материальные издержки и преимущества, так как односторонний отказ от неисполнения обязательства не допускается (ст.310 ГК РФ).

6. Что вынуждает Собственников решать вопросы управления общим имуществом через процедуру общего собрания

Необходимость совместного управления многоквартирным домом через процедуру общего собрания, возникает у Собственников в силу следующих основных причин:

1) наличия вышеуказанного общего имущества;

2) особой специфики этого имущества, заключающейся в том, что конкретная доля каждого собственника в общем имуществе не может быть выделена в натуре. Эта доля как бы размыта, растворена во всем доме, точнее, в общем имуществе его Собственников. Хотя количественно она вполне определена и пропорциональна общей площади жилого или нежилого помещения, которым владеет, пользуется и распоряжается конкретный Собственник. Для примера, нельзя определенно сказать и показать, где находится та часть чердака, которая лично принадлежит собственнику Иванову, или где его доля на лестничной площадке, на фасаде здания, его часть лифта, мусоропровода и т.д. Эта часть везде и нигде конкретно.

3) невозможности для Собственника отчуждать (например, продавать) свою долю в праве общей собственности на общее имущество или передавать эту долю отдельно от права собственности на свое помещение (квартиру, комнату, нежилое помещение), ибо эта доля следует, как говорится в законе, судьбе права собственности на помещение Собственника, то есть неразрывно с ним связана. Проще говоря, нельзя продать только жилое помещение, скажем квартиру, не продав при этом свою долю в общем имуществе. 

То есть собственник помещения (жилого или нежилого) в многоквартирном доме не может отказаться от своей доли в общем имуществе в доме, не отказавшись одновременно от права собственности на свое жилое или нежилое помещение. Поскольку долевая собственность в многоквартирном доме не может быть выделена в натуре, то каждый собственник не может управлять ей самостоятельно без согласования этого вопроса с другими собственниками, поскольку их доли точно также не локализованы в конкретном месте, а находятся везде в этом самом общем имуществе (во всех его составляющих частях: стенах, крыше, чердаке, земельном участке, оборудовании и др.) и нигде конкретно. Но у каждого Собственника может быть свое мнение относительно управления своей долей в общем имуществе, следовательно, и общим имуществом в целом. 

7. Как реализовать право каждого Собственника, с одной стороны, на управление своей долей общего имущества и, с другой, согласовать интересы всех Собственников в отношении управления всем общим имуществом в целом 

Нужно договориться. Как? Выработать определенные правила выяснения и учета интересов по вопросам управления общим имуществом у каждого Собственника и следовать им. Что это за правила? Необходимо поставить перед каждым из Собственников одни и те же вопросы, сформулированные с использованием одинаковых понятий (языка), исключающее двоякое их толкование, на которые должен быть дан однозначный ответ из ограниченного списка возможных вариантов ответов.

После получения ответов Собственников провести анализ ответов и выяснить, какие ответы дало большинство опрошенных. Это и будет согласованное решение большинства Собственников, с которым обязано согласиться и считаться меньшинство, то есть те Собственники, которые дали отличные от большинства ответы на поставленные вопросы. Однако с большинством голосов, принимающих решение, не все так просто. Для успешного проведения собрания нужно не только дружно собраться на него, но и дружно проголосовать. Что это значит?
Во-первых, нужно чтобы в принятии решения по определенному вопросу (или в голосовании) приняло участие большинство голосов Собственников и, во-вторых, чтобы за тот или иной вариант решения данного вопроса также было подано большинство голосов. Какое большинство?

В соответствии со статьями 45 и 46 ЖК РФ решение Собственников считается принятым при соблюдении двух условий: 

а) если само собрание (или заочное голосование) правомочно (имеется, как говорят, кворум голосов Собственников), то есть в голосовании участвовали Собственники, имеющие более половины всех голосов Собственников многоквартирного дома. Причем для принятия решения по одним вопросам на собрании должно быть зарегистрировано наличие простого большинство голосов, то есть более половины (более 50%) всех голосов Собственников дома, а при решении других –  квалифицированное большинство, то есть более двух третей (более 66, (6)%) опять-таки всех голосов Собственников дома;

б) если за конкретный вариант решения по вопросу, включенному в повестку дня, подано более половины голосов Собственников, участвующих в голосовании. Причем опять-таки, по одним вопросам – это должно быть простое большинство голосов,    а по другим – квалифицированное.

Пример 1. Собственникам необходимо выбрать способ управления многоквартирным домом. Рассматриваются три варианта решения этого вопроса: самим управлять, создать для управления домом ТСЖ или нанять  управляющую организацию. Пусть в доме все помещения, находящиеся в собственности, имеют одинаковую площадь. Всего собственников 100 человек. Следовательно, у них одинаковое число голосов. Для того, чтобы собрание Собственников по этому вопросу было правомочно, на нем должно быть зарегистрировано не менее, чем 51 голос (или 51 человек). Решение же по данному вопросу считается принятым (или, как говорят, проходит тот вариант решения вопроса), если за него подано не менее, чем половина зарегистрированных на собрании голосов. В нашем примере решение может быть принято, если за него подано менее чем 26 голосов Собственников или 26 человек, поскольку по нашему условию все Собственники, имея в собственности равную площадь помещений, имеют и равное число голосов.

Таким образом, минимум голосов, на который должны ориентироваться инициаторы собрания для принятия решения выбору способа управления многоквартирным домом – это более четверти всех голосов Собственников.

Пример 2. Собственники должны принять решение о капитальном ремонте дома. Рассматриваются два варианта его решения: собрать целевые денежные взносы с Собственников пропорционально доле каждого в общем имуществе или найти инвестора на строительство мансарды, поставив перед ним условие проведения капитального ремонта дома. Для принятия решения по данному вопросу нужно не только, чтобы в голосовании приняли участие не менее 67% голосов (или 67 человек), но и чтобы за конкретный вариант решения этого вопроса было подано также не менее 67% голосов (или 67 человек).

Всегда необходимо помнить, что на общем собрании необходимо считать не количество Собственников или их официальных представителей, а количество имеющихся у них голосов, потому что в отличие от вышеприведенных примеров в реальном доме размеры помещений, находящихся в собственности, отличаются, следовательно, будет разным и количество голосов, которыми располагают отдельные Собственники. 

8. Кто может быть собственником помещения в многоквартирном доме 

Им может быть физическое или юридическое лицо, имеющее документы на право собственности жилых или (и) нежилых помещений в многоквартирном доме.

Для жилых помещений таким документом является свидетельство на право собственности или свидетельство о приватизации квартиры (или квартир, комнаты или нескольких комнат в квартире, если Собственник владеет несколькими помещениями в доме). Для собственника нежилых помещений – это свидетельство на право собственности. Обычно нежилые помещения располагаются  в подвале, полуподвале или на первом этаже дома.  

9. Какие существуют виды жилых помещений и что входит в общую площадь жилого помещения

К жилым помещениям в многоквартирном доме относятся:

- часть жилого дома;

- квартира, часть квартиры;

- комната.

В ч.2, ст.15 дается определение жилого помещения, как изолированного помещения, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан (отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства). К сожалению, такое определение вызывает много вопросов особенно при отсутствии в законодательстве определения нежилого помещения. Например, является ли жилым помещением комната в коммунальной квартире или помещение, предназначенное для временного проживания. 

Общая площадь жилого помещения (часть 5 статьи 15 ЖК РФ) состоит из суммы площадей всех частей такого помещения, включая площадь помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас.

Опять-таки, к сожалению, ЖК РФ не разъясняет, что входит в площадь нежилого помещения, однако, по аналогии с жилыми помещениями можно предполагать, что, по крайней мере балконы, лоджии, веранды и террасы также не входят и в площадь нежилого помещения. Вместе с тем, представляется спорным не включение балконов, ложный, веранд и террас в площадь соответствующих жилых и нежилых помещений, к которым имеется единственный доступ из этих помещений и право пользования, которыми фактически принадлежит Собственникам, нанимателям или арендаторам данных помещений. Вряд ли указанные конструкции относятся к общему имуществу, что тем более очевидно при их изолировании от внешней среды (по инициативе самих жителей или  на основании проектов в домах-новостройках).

Зачем Собственнику нужно знать и знать весьма точно площадь находящегося в его собственности помещения? Дело в том, что размер этой площади определяет количество голосов, которое он имеет при принятии решений по вопросам управления многоквартирным домом. Размеры площадей всех помещений многоквартирного дома, находящихся в собственности, должны интересовать и членов инициативной группы по проведению общего собрания Собственников, поскольку именно они определяют правомочие (кворум) общего собрания, подсчитывая голоса пришедших на собрание собственников, или направивших свои решения в адрес инициативной группы при заочном голосовании.

Если при расчете голосов Собственников на основании размеров площадей их помещений произойдет ошибка, которая поставит под сомнение правильность принятого Собственниками решения, то оно может быть обжаловано (и отменено) в суде.

10. Что такое жилищный фонд

Жилищный фонд – это совокупность всех жилых помещений, находящихся на некоторой территории, например, территории города, региона России, всей Российской Федерации.

Характерно, что объектом управления в соответствии с Жилищным кодексом РСФСР от 1983 г. был именно жилищный фонд. А в соответствии с ЖК РФ от 2004 г. объектом управления стал отдельный многоквартирный дом. Исключение составляет только случай создания товарищества собственников жилья в нескольких рядом расположенных зданиях (часть 2 статья 136 ЖК РФ).

11. Какие формы собственности существуют на жилые и нежилые помещения

В соответствии со статьей 19 ЖК РФ в зависимости от формы собственности жилищный фонд подразделяется на:

- частный, то есть находящийся в собственности граждан (России или иностранных государств) или юридических лиц (российских или иностранных коммерческих или некоммерческих организаций);

- государственный - находящийся в собственности Российской Федерации или субъектов Российской Федерации. Представителем государственной собственности города Москвы в отношении жилых помещений являются окружные управления Департамента жилищной политики и жилищного фонда города Москвы, а в отношении нежилых помещений – территориальные агентства Департамента имущества города Москвы;

- муниципальный – находящийся в собственности муниципальных образований.

При наличии в многоквартирном доме государственной или муниципальной собственности в случае, если частные собственники не проявили себя в качестве инициаторов собрания, то инициировать собрание должен представитель государственного Собственника (в городе Москве нет жилищного фонда в муниципальной собственности). Если частные Собственники проявили себя в качестве инициаторов собрания, то представителю государственного Собственника следует также войти в инициативную группу. То есть представителю государственного Собственника необходимо активно участвовать в организации и проведении общего собрания, понимая, что не в каждом доме могут оказаться достаточно подготовленные для инициирования Общего собрания частные Собственники.

Обычно интересы государственного или муниципального фонда представляет чиновник, имеющий соответствующим образом оформленную доверенность на официальном бланке.

Представитель государственного Собственника, направляемый для работы в инициативную группу по проведению общего собрания, должен быть специально подобран для работы с людьми, обучен и четко знать свои права и обязанности.

12. Что входит в функции управления многоквартирным домом

В ЖК РФ (части 2 и 3 статьи 162) говорится, что управление многоквартирным домом должно обеспечивать:

- благоприятные и безопасные условия проживания граждан;

- решение вопросов пользования общим имуществом в многоквартирном доме;

- надлежащее содержание  и ремонт общего имущества;

- предоставление коммунальных услуг Собственникам.

По своему смыслу первая из перечисленных задач управления, а именно, задача обеспечения благоприятных и безопасных условий проживания является фактически целью управления многоквартирным домом, которая достигается за счет эффективного решения трех следующих задач: по пользованию общим имуществом, его содержанию и ремонту и предоставлению коммунальных услуг.

Как видно, управление многоквартирным домом не сводится только к управлению общим имуществом, поскольку жилое помещение, помимо проживания, предназначено также для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с проживанием в нем.

Выполнение вышеназванных целей и задач управления предполагает, в том числе, выполнение следующих основных работ:

- проведение ежегодной оценки состояния общего имущества и составление сметы доходов (сюда относится и работа по определению источников доходов) и расходов на его содержание и ремонт (текущий и капитальный);

- заключение договоров с подрядными и ресурсоснабжающими организациями на выполнение работ  по содержанию и текущему ремонту дома в соответствии с утвержденным перечнем, а также предоставлению коммунальных услуг в установленном Правительством РФ порядке;

- контроль выполнения договоров сторонними организациями и принятие мер по его безусловному выполнению или внесению соответствующих изменений;

- контроль соблюдения Собственниками правил пользования жилыми и нежилыми помещениями и общим имуществом;

- контроль установленного порядка оплаты Собственниками жилищных и коммунальных услуг;

- сбор средств  Собственников на оплату иных дополнительных услуг (например, содержание охраны территории дома и др.).

13. Что такое жилищные и коммунальные услуги

Сведения о том, что относится к жилищным и коммунальным услугам, можно найти в статье 154 ЖК РФ, в которой говорится о структуре платы за эти услуги.

Жилищные услуги – это услуги по содержанию и ремонту (текущему и капитальному) общего имущества Собственников и услуги по управлению многоквартирным домом.

Коммунальные услуги – это холодное и горячее водоснабжение, водоотведение (канализация), электроснабжение, газоснабжение, отопление.

14. Какие вопросы относятся к компетенции общего собрания

Кроме принятия решения по вопросу выбора способа управления в соответствии с частью 2 статьи 44 ЖК РФ к компетенции общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме также относится принятие решений:

1) о реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, сооружений, ремонте общего имущества;

2) о пределах использования земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;

3) о передаче в пользование общего имущества;

4) по вопросу выбора способа управления многоквартирным домом

5) другие вопросы, отнесенные ЖК РФ к компетенции общего собрания.

15. Почему решения на общем собрании принимаются именно большинством голосов Собственников 

Потому что в каждом многоквартирном доме много Собственников; а мы знаем, что «сколько людей, столько и мнений», и чем больше Собственников в доме, тем труднее прийти к общему мнению, и тем более высока вероятность того, что найдутся неадекватные, порой больные люди, или эдакие крайние индивидуалисты, которые не захотят считаться ни с чьим мнением, кроме своего. Если бы каждый Собственник имел право вето, то есть право единолично не допустить принятия никакого общего решения, если не будет учтено его мнение, или его интерес, то многоквартирным домом просто невозможно было бы управлять.

Сегодня закон дает каждому Собственнику право самому принять участие в решении своей судьбы по всем вопросам, касающимся условий жизни в доме, но реализовать это право он может только вместе с другими Собственниками, придя на собрание и найдя взаимоприемлемые решения. 

Не может отдельный Собственник заключить договор на управление домом, а также на содержание и ремонт общего имущества дома отдельно от других Собственников, потому что он будет действовать «в чужом интересе без поручения», а именно, в интересе других Собственников на общее имущество без их поручения. Именно по этой причине в одном многоквартирном доме может быть только одна управляющая организация, выбранная большинством голосов его Собственников, а не несколько организаций.

Поэтому не стоит уклоняться от участия в общем собрании Собственников. Если у гражданина есть право и шанс повлиять на условия своей жизни и сделать их лучше, нужно воспользоваться им. В противном случае ваше будущее в этом вопросе определят другие Собственники или органы исполнительной власти, предложив свой вариант управления домом, проведя открытый конкурс по выбору управляющей организации. И если он вам не понравится, никакой суд вам не поможет отстоять свое мнение, потому что вы своим правом, данным вам законом, не воспользовались. 

Открытый конкурс по выбору управляющей организации не гарантирует от сговора членов конкурсной комиссии, поскольку все или почти все они будут представлены органами исполнительной власти. Об этом прямо говорится в постановлении Правительства Москвы от 25.09.2001 г. № 865-ПП: «…в настоящее время условия конкуренции соблюдаются лишь на бумаге, а конкурсные процедуры превратились для жилищных предприятий в обременительную формальность». Очевидно, что в таких конкурсах примут участие и нынешние государственные управляющие организации. Однако в том же постановлении отмечается: «Сохранение существующего монополизма ДЕЗ влечет за собой поддержание высокого уровня затрат, а соответственно стоимости этих услуг». Речь идет об услугах по управлению жилищным и нежилым фондом.

16. Достаточно ли хозяйского управления только собственной квартирой для получения гарантии сохранения ее на долгие годы

Серьезно ошибается тот Собственник, который считает, что достаточно регулярно и добротно делать ремонт в собственной квартире и это даст гарантию сохранения ее на долгие годы. Это большое заблуждение. Простой пример. Прошедший ураган с ливнем может повредить крышу дома и, если не сделать оперативно ремонт, протечки в квартире быстро заставят изменить такое мнение. Или незакрытый вход на чердак может сделать его доступным подросткам и бомжам. А здесь уже не далеко и до пожара. Еще пример. Нередко можно наблюдать весной такую картину: оттаявшие глыбы льда с шумом летят по незакрытой осенью водосточной трубе и на первом же ее изгибе, не находя выхода, разрывают трубу в ближайшем сочленении с другой секцией. Если трубу вовремя не восстановить, то первый же дождь намочит стену. Следующие дожди постепенно промочат ее насквозь. Вначале отвалится штукатурка, затем начнет крошиться кирпич. В конце-концов стена треснет в ослабленном месте. Испортится не только внешний вид дома, но и внутренняя отделка квартиры. Если трубу не чинить несколько лет, в квартире заведется грибок и «вытравить» его уже будет трудно. Пройдитесь по улицам, и вы легко увидите эти незаживающие раны ваших домов.

17. Можно ли не только сохранить свою квартиру, но и улучшив условия проживания в доме целиком, увеличить стоимость собственного помещения

Хорошо организованные собрания Собственников являются эффективной созидательной силой не только сохранения жилища, но и приумножения его стоимости. Принятые на них продуманные решения позволят также снизить плату за жилищные и коммунальные услуги. Однако нам чаще приходится слышать, что частное жилище – это скорее обуза, чем благодать, что на частника государство перекладывает собственные заботы по управлению домом. Вообще, когда простого человека начинают пугать с использованием СМИ практически по любому поводу, всегда стоит задуматься и постараться понять, кому это выгодно.

Самая первая мансарда в многоквартирном доме, заказчиком которой выступили создавшие совет самоуправления жители дома, была построена в Москве по адресу: Фрунзенская набережная, дом 36. Доход от сдачи в аренду части жилых помещений этой мансарды позволяет в течение года жителям вкладывать в содержание и ремонт всего дома,  весьма значительные суммы. На эти средства, в частности, были отремонтированы подъезды, ряд квартир малоимущих граждан, благоустроен двор. В результате стоимость квартир всех Собственников заметно возросла. 

Специалисты, оценивая стоимость всего жилищного фонда России к началу 2000 года в 350 млрд. долларов США (в Москве около 135 млрд.), полагают, что в результате эффективного управления жилищным капиталом средняя российская семья могла бы иметь ежегодно дополнительный доход в размере 1 тыс. долларов.

В своей книге «О практическом опыте жилищной кооперации» (Москва, ООО «Научно-производственный Центр «Алфей», 2002 г.) видные специалисты в жилищном вопросе Говоренкова Т. М. и Савин Д. А.пишут следующее: «В жилом доме, если смотреть на него как на доходное предприятие, очень велика доля постоянного капитала, причем очень дорогостоящего, и мала доля оборотного капитала, а также той части основного капитала, которая оборачивается за короткие сроки.
Единственным достоинством вложения средств в жилищное строительство является низкий риск и высокое обеспечение вложенного капитала. Если устаревшее производственное оборудование обладает очень низкой стоимостью, то дом, даже достаточно старый, еще сохраняет ее. Таким образом, жилищное строительство является привлекательным для так называемого «рентного» капитала – то есть капитала, который заинтересован не в высоком проценте, связанным с предпринимательским риском, а в скромном, но гарантированном проценте и надежном обеспечении. Это капиталы мелких вкладчиков, ссудно-сберегательных организаций, страховых обществ, фондов и иных организаций подобного рода». 
Низкий риск вложения капитала в многоквартирный дом обеспечен желанием и интересом многих его Собственников в сохранении дома на долгие годы и улучшении условий проживания. В Москве жилье ценилось всегда, причем много лет подряд цена его только возрастает, а жители многоквартирных домов не хотят его потерять. Именно по этой причине регулярно и в полном объеме оплачивают жилищно-коммунальные услуги более 95% нанимателей и Собственников жилых помещений города. 
Так что многоквартирный дом – это не всегда «непосильная ноша, которую власть хочет переложить на плечи граждан», как иногда пытаются представить ситуацию некоторые критики реформы ЖКХ. А при разумном и хозяйском подходе вполне прибыльное дело. Власть же, если бы она действительно очень хотела «переложить эту ношу», давно бы это сделала за 15 лет с момента начала реформы ЖКХ. Однако, как говорится в постановлении Правительства Москвы от 25.09.2001 г. №865-ПП: «Недостаточно активно развивается процесс передачи жилых домов в управление товариществам собственников жилья (ТСЖ). Для районных Управ данное направление деятельности пока не стало приоритетным».
Посмотрите на свои дома внутри и снаружи, и вы увидите, что уже давно практически все их ресурсы, приносящие доход, буквально высасываются разного рода дельцами. Поскольку нередко такая деятельность не является законной, то ресурсы дома продаются по дешевке. Возьмите под контроль эти ресурсы (они ведь ваши!) и получите достойную цену за них. Доход вложите в дом, и тогда жилищный капитал начнет работать на вас, на Собственников дома, а не на постороннего дядю, который не заботится о доме, а думает лишь о своей прибыли.
18. Какие возможные формы принятия Собственниками совместных или общих решений предусматривает ЖК РФ

В ЖК РФ говорится о двух таких формах совместных решений Собственников.

Это, во-первых, общее собрание Собственников путем их совместного присутствия, обсуждения вопросов и принятия решений в одном и том же месте (например, помещении) и в одно и то же время. При этом решение принимается путем очного голосования Собственников.

Вторая форма принятия совместного решения Собственниками, не требующая их физического присутствия в одном и том же месте и в одно и то же время, называется заочным голосованием. В этом случае каждый Собственник принимает решение относительно самостоятельно в удобном для него месте и удобное время, но по строго оговоренному кругу вопросов и в рамках заранее предусмотренных возможных вариантов на них, оформленных письменно, отмечает подходящие для себя ответы и направляет принятые решения в опять-таки оговоренное место и к четко установленному времени с тем, чтобы счетная комиссия могла подсчитать все поданные голоса единовременно. Эта форма голосования похожа на так называемое досрочное голосование при проведении выборов в исполнительные и представительные органы власти. 

Однако, очевидно, не противоречит закону и третья форма смешанного голосования, назовем ее очно-заочной, когда те, кто может собраться в одном месте и в одно время, делают это, приходя на собрание, где обсуждают разные вопросы: как включенные в повестку дня, так и не включенные, однако принимают решение только по вопросам повестки дня. Те же Собственники, которые не могут или не хотят прийти на собрание, присылают в адрес собрания и к моменту его проведения свои решения, но только по вопросам, включенным в повестку дня. При этом сами решения для всех Собственников оформляются в виде одинаковых поименных бюллетеней для голосования. Когда на собрании подходит момент для голосования по очередному вопросу, счетная комиссия собирает решения Собственников, пришедших на собрание, вскрывает решения Собственников, не присутствующих на собрании, и подсчитывает общее число голосов по данному вопросу. Данная форма подобна всей процедуре выборов в органы власти, когда учитываются голоса как тех, кто проголосовал досрочно, так и тех, кто отдал свой голос в день голосования.

На практике такая форма может оказаться наиболее популярной, поскольку она дает каждому собственнику больше свободы для выражения своего мнения и принятия решений по управлению домом. Хорошо известно, что есть люди, которые любят ходить на собрания и выступать на них, а есть другие, которые этого не любят, но хотят, чтобы их мнение при принятии решений было учтено. Надо дать возможность высказаться и участвовать в принятии общих решений всем желающим. Чем большее количество Собственников конкретного дома реализуют свое право на принятие решений, тем проще будет управлять домом, тем больше будет в нем порядка, тем меньше будет конфликтов между Собственниками. Вместе с тем, выбирая такую форму принятия решения Собственниками, следуя букве закона, необходимо в уведомлении Собственникам о проведении общего собрания назвать данную форму все-таки заочным голосованием, однако оговориться, что те, кто хочет принять участие в совместном обсуждении вопросов, включенных в повестку дня, и в голосовании по итогам такого обсуждения, могут прийти на собрание в определенное место и время, куда и когда должны быть присланы ответы других Собственников, не желающих или не имеющих возможности участвовать в общем собрании.

2.1. Место и роль общих собраний Собственников в реформе ЖКХ

19. О чем нужно говорить с Собственниками до общего собрания? И почему важно, чтобы они это услышали и пришли на собрание

Для большинства регионов нашей северной страны, которая по среднегодовым температурам на большей части ее территории уступает только Тибету и Антарктиде, наличие надежного и главное теплого жилища – это наиважнейший, если не самый важный, фактор физического выживания. При прочих равных условиях построить и содержать жилище в России – задача более дорогостоящая, чем в других странах. Значительное промерзание почвы в холодный сезон требует сооружения глубокого и мощного фундамента, а существенно низкие температуры в этот период – толстых стен и мощной теплоизоляции чердака для сохранения тепла. Здесь не проживешь в картонном домике, а если попытаешься это сделать, то разоришься на его согревании. Много людей, лишенных надежного жилища, погибают в первую же зиму. 

Для многих граждан, ставших собственниками квартир в результате приватизации, собственное жилье – это еще и наиболее ценная материальная вещь. Наконец, собственное помещение в жилом доме вместе с правом на часть придомового земельного участка – это недвижимость, которая всегда и во все времена ценилась у разных народов и народностей. 

По новому порядку лишь малая доля так называемых «малоимущих» может надеяться на получение от государства бесплатного жилья, но с момента вступления в силу ЖК РФ уже без права его приватизации, а на правах найма у государственного Собственника. Остальные граждане при отсутствии жилища должны рассчитывать только на свои возможности или, как говорят, «на свои кровные», однако экономическая ситуация в стране такова, что найти соответствующую работу для накопления средств на приобретение квартиры, могут далеко не все.

Поэтому так важна в России задача сохранения и улучшения уже имеющегося жилища. И никто кроме самого Собственника не может иметь большего интереса в успешном решении этой задачи. 

20. Какое основное противоречие существует в жилищной сфере и должно разрешиться в результате реформы ЖКХ

Итак, теплое жилище в России – это то главное, что необходимо для сохранения жизни ее граждан, то единственное и материально самое дорогое, что большинство граждан получили практически даром в результате приватизации то, что является собственностью у более 70% россиян, но одновременно и то, что неумолимо и быстро теряется в результате неэффективного управления со стороны специализированных государственных организаций, а сами Собственники не могут реально и существенно повлиять на этот процесс, поскольку пока не включены в управление своим имуществом и, следовательно, в его сохранение. 

Описанное противоречие к настоящему времени вполне вызрело, и ЖК РФ дал правовую основу его разрешения.

Дело в том, что ЖК РФ – это фактически правовая основа реформы ЖКХ, а общее собрание Собственников – это реформа ЖКХ в действии.

21. В чем состоит суть реформы ЖКХ

Суть реформы ЖКХ заключается в изменении правоотношений между основными субъектами ЖКХ. Главным субъектом, заказчиками жилищных и коммунальных услуг должны стать Собственники помещений.  Именно сами Собственники должны управлять своим имуществом, а не органы исполнительной власти, которые должны иметь отношение, только к государственному имуществу, но никак не к имуществу частных собственников. Казалось бы, парадокс, но оказывается, что в течение последних 15 лет в этом бесспорном вопросе был юридический пробел. Владея собственной квартирой, гражданин фактически не мог существенно влиять на ее сохранение, потому что не имел права участвовать в управлении многоквартирным домом.

22. Какова подлинная цель реформы ЖКХ

Цель реформы состоит в улучшении условий проживания, или, как иногда говорят, в повышении качества предоставляемых жилищно-коммунальных услуг, создании комфортной среды обитания, в сохранении жилища. Но никак не в том, чтобы платить за жилищные и коммунальные услуги все больше и больше. Никто не будет спорить, что за все надо платить и платить сполна. Это так. Но и получать тоже нужно сполна. А за что, собственно, граждане платят, получая ежемесячно платежную квитанцию, единый платежный документ (ЕПД), или как его раньше называли «жировку»? На практике оказывается, что лишь узкий круг специалистов знает полный ответ на этот вопрос, особенно если говорить о техническом содержании и текущем ремонте дома. А это до 200 обязательных, то есть предусмотренных утвержденным перечнем работ, которые нужно регулярно и обязательно выполнять в течение года, какие-то ежедневно, другие раз в полгода, раз в год и т.д. А через 25 лет дом нуждается в капитальном ремонте (сейчас этот срок увеличен до 30 лет). Только при этом условии дом проживет без болезней долгую жизнь, спроектированную ему архитекторами. Однако большинство граждан платят «вслепую» (называя весь платеж по ЕПД «платой за квартиру»), не понимая за что конкретно они платят и не имея возможности узнать, проконтролировать оплачиваемые работы и заставить их выполнить, если они не проводятся. Платят, потому что понимают важность сохранения жилища и не хотят его потерять. Никакое повышение платы за жилищно-коммунальные услуги не приведет к повышению их качества, если у Собственника - потребителя и заказчика этих услуг не будет рычага, правового механизма требовать за необходимую плату соответствующего стандарта качества услуг, если не будет на руках договора с производителем услуг, в котором должны быть прописаны обязательства и ответственность поставщика услуг. И когда нам предлагалось «стать добровольцами» и платить 100% поставщику ЖКУ без договора – это было, мягко говоря, «введение в заблуждение». Это все равно, что бросать деньги в печку. Дело в том, что управляющие организации (ДЕЗы) уже давно получают эти самые 100% на эксплуатацию жилых домов, которые находятся у них на балансе. Однако одну часть необходимых средств они получали от жителей домов, другую часть – в виде бюджетных дотаций – от органов исполнительной власти. Однако ни с теми, ни с другими плательщиками у ДЕЗов не было договора управления каждым конкретным домом. Спрашивается, с какой стати они стали бы работать лучше, если бы обе эти части, то есть 100% платежа, получали только от жителей, также не имея с ними договора, то есть ответственности за целевое и эффективное использование получаемых средств? Не стали бы. И опыт других городов подтверждает это.

В подавляющем большинстве регионов России потребители жилищно-коммунальных услуг сегодня платят и уже не первый год эти самые 100%, однако условия жизни у них не изменились к лучшему. Если за 100%-ый платеж нельзя потребовать 100%-го качества услуг – это не реформа, а беззастенчивое выворачивание карманов среди бела дня. А потребовать нельзя, потому что у Собственника нет на руках настоящего договора с теми организациями, которые эти жилищные и коммунальные услуги предоставляют.

Еще называют реформой ЖКХ модернизацию самой этой отрасли. Однако в таком определении преобладает отраслевой подход. Модернизация требует  вложения огромных средств в ЖКХ, но будут ли они израсходованы эффективно при сохранении административного управления отраслью? Не получится ли так, что государственные заказчики накупят дорогостоящего импортного оборудования, которое в наших условиях быстро выйдет из строя и не даст нужного результата. А ведь таких примеров можно привести множество. Без наличия подлинного хозяина дома вложение в него средств (хоть в двор, хоть в подъезд) – это в значительной степени их разбазаривание. А хозяином дома может быть только тот, кто в нем живет, кто является Собственником его помещений.

Иногда говорят, что реформа ЖКХ заключается в ликвидации бюджетного дотирования отрасли. Опять односторонний взгляд. Это вновь о тех самых 100% с жителей. Лучше бы авторы реформы ЖКХ подумали о том, как и где заработать основной массе граждан России, чтобы платить эти самые 100%. Возможно, пока не заработает по-настоящему реальный сектор экономики страны, стоило бы передавать бюджетные дотации на оплату  жилищных и коммунальных услуг непосредственно Собственникам, а не напрямую поставщикам услуг, как в настоящее время. Сегодня жилищные субсидии на оплату жилищных и коммунальных услуг в стране получают около 14% малоимущих, хотя имеют право почти вдвое больше. Почему? Потому что размер этих субсидий в большинстве регионов смехотворно низок, и для некоторых людей хлопоты по их получению дороже этих денег. Вероятно, было бы правильно еще более упростить процедуру получения этих субсидий.

23. Для чего нужна реформа ЖКХ

Реформа нужна для преодоления возникшего в стране жилищного и коммунального кризиса, вызванного длительным недофинансированием и неэффективным управлением жилищным фондом, проявляющемся в быстром увеличении количества ветхого и аварийного фонда, с реальной угрозой здоровью и жизни многих людей. Жилищный кризис, как правило, преодолевается или путем строительства нового и доступного по ценам большинству нуждающихся жилья, или путем восстановления и сохранения существующего жилья либо одновременным использование этих двух направлений жилищной политики. Однако на то, чтобы строить и покупать, нужны большие деньги, а их у многих нет, потому что экономика страны развивается пока крайне медленно. Большинство россиян, не имеющих достойных заработков, может дождаться лучших для себя времен только путем сохранения жилища, а для этого нужно научиться им разумно и экономно управлять.

24. Когда началась реформа ЖКХ

Специалисты спорят, когда же началась реформы ЖКХ: 12 или 15 лет назад? Когда появилось само понятие «реформа ЖКХ» или когда граждане получили право на приватизацию занимаемых ими жилых помещений? Спорят потому, что не всегда хорошо понимают, что же такое сама эта реформа. Очевидно, что реформа ЖКХ началась тогда, когда граждане получили право на приватизацию занимаемых ими жилых помещений, то есть с момента выхода Закона Российской Федерации от 4 июля 1991 года №1541-1 «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации». Однако, получив в результате приватизации в собственность, как говорится в этом законе, «занимаемое жилое помещение в государственном и муниципальном фонде…», гражданин не стал полноценным собственником. Его собственная квартира как бы повисла в другой, чужой собственности, в этом самом «государственном и муниципальном фонде». По большому счету он стал, как иногда говорят, псевдособственником или собственником некоего объема воздуха, потому что подлинным собственником осязаемых, материальных вещей (стен, перекрытий, коммуникаций дома) было другое лицо – государство, муниципалитет, завод, фабрика, ведомство. Конечно, Собственник имел право ремонтировать свою квартиру, но эти усилия не давали серьезных гарантий ее сохранения на будущее, поскольку домом в целом, или как сегодня говорят, общим имуществом Собственников, управляли без их ведома, как правило, государственные организации, привлекавшие для ремонта и обслуживания дома другие государственные организации (всем известные РЭУ, ГРЭПы), которые могли не ремонтировать дом десятилетиями, в результате чего он становился аварийным. Ведь государство на содержание и ремонт жилищного фонда давало не столько, сколько надо, а столько, сколько могло дать. И этих средств всегда было мало. Как говорят специалисты, имело место хроническое недофинансирование жилищного фонда. Причем выделяемые бюджетами деньги давались не на конкретный дом, не по-объектно, а на некоторое количество домов, расположенных, например, на территории одного района города. При этом реально к концу финансового года один дом получал больше средств, другой – меньше. Почему? Ну, например, потому, что в одном доме жили известные чиновники, а соседнему дому с этим не повезло. Или один дом давал доход в казну и карман от сдачи в аренду нежилых помещений или от размещения на его крыше и стенах рекламы, а другой требовал только затрат. Здания разрушались. Их жители писали в органы власти письма с просьбой помочь их дому, но услышаны были не многие, как правило, самые настойчивые.

25. Почему Собственники до сих пор не были хозяевами в своем доме

Почему же в течение такого длительного времени (15 лет) частные Собственники не имели возможности в полной мере реализовать свое право на владение и распоряжение собственным имуществом, а именно общим имуществом многоквартирного дома? Опять-таки по очевидной причине. Потому что суммарная доля площади помещений, находящихся в их собственности, была меньше, чем доля других собственников в доме: государства, муниципалитета. А эти, другие Собственники, рассуждали просто: зачем нам проводить собрания о том, как управлять домом, если наших помещений больше и, соответственно, больше права в решении вопроса об управлении всем домом. Поэтому управляли домом без участия других Собственников. Именно из-за этой основной причины реформа ЖКХ все последние 15 лет шла преимущественно в количественном отношении, путем увеличения в жилищном фонде частного сектора. Конечно, появлялись частные подрядные организации и для содержания и ремонта домов они стали привлекаться государственными структурами по конкурсу. Однако в подавляющем большинстве они были подконтрольны чиновникам, которые устраивали подставные конкурсы. Все это был подготовительный этап реформы, создание и вызревание необходимых условий ее проведения. Возможность качественных изменений в управлении домами наступила тогда, когда доля частного фонда в многоквартирных домах перевалила в России в среднем за 50%. Несколько раньше этого момента в жилищное и гражданское законодательство вошло понятие «общее имущество собственников многоквартирного дома». Собственник, например, квартиры кроме права собственности непосредственно на нее получал также право на долю в общем имуществе всех Собственников дома. А раз имеешь право собственности на долю в общем имуществе дома, значит, имеешь и право голоса на управление всем домом в целом. 

На самом деле, что такое «общее имущество» многие из нас хорошо знают. Возьмем, например, гаражное или садоводческое товарищество. В каждом таком товариществе есть, как и в многоквартирном доме, личная и вполне осязаемая доля, находящаяся в собственности конкретных граждан – это личный гараж или участок земли с постройками. Но есть и общее имущество всех членов товарищества: общий забор, помещение охраны, правления, водопровод, линии электропередачи, внутренние дороги, пожарный водоем, автостоянка. Вообще садоводческое товарищество очень похоже во многих отношениях на многоквартирный дом, только в этом «доме» его Собственники живут не постоянно, а временно, сезонно, преимущественно в теплое время года. Это как бы многоквартирный дом, разложенный на плоскости, по горизонтали: забор – это как бы его стены, помещение охраны – консъержная, внутренние дороги – лестницы, коммуникации есть и там и тут. Однако интересно, что когда с нас, членов таких товариществ, собирают членские и целевые взносы на общие нужды, мы не возражаем, понимая обоснованность требований правления и его председателя. Однако, когда дело касается более важных условий нашей жизни, а именно, проживания в многоквартирном доме, мы часто не понимаем, почему мы должны платить за какое-то там «общее имущество». Вина ли в этом самих Собственников, или это их беда – это другой вопрос.

26. Что такое система ЖКХ

Если применить к сфере ЖКХ понятие «система», то специалисты в этой системе выделяют три основных элемента или субъекта: 1- органы власти, 2 - потребители жилищных и коммунальных услуг (граждане и юридические лица), 3 – производители этих услуг (предприятия ЖКХ). При этом основным объектом данной системы является многоквартирный жилой дом. Вокруг него и выстраивают свои отношения все три вышеназванных субъекта.

Если до недавнего времени в среднем по России частная собственность в жилищном фонде составляла менее 50% (остальное составляла государственная собственность и муниципальная) и пользователи жилых помещений платили за жилищные и коммунальные услуги также меньше половины их реальной, или как говорят «полной» стоимости, а недостающую и основную часть доплачивали органы исполнительной власти в виде дотаций из бюджетов разных уровней, то сегодня ситуация качественно изменилось прямо на противоположную в сторону частной собственности. Что это означает? А то, что если раньше в тройке основных субъектов системы жилищно-коммунального хозяйства главным или ведущим элементом системы правоотношений были органы власти (более значительная доля имущества, вклада в его содержание и ремонт, наличие преимущественно государственных управляющих и подрядных организаций, работающих на государственном заказе), то теперь таким главным субъектом ЖКХ, заказчиком и потребителем услуг должны стать Собственники, оплачивая более половины стоимости потребляемых услуг и имея в собственности более половины площади в многоквартирных домах. Таким образом, государственная или административная система управления жилищным фондом должна неминуемо смениться на рыночную, основанную на самоуправлении своими домами  Собственниками, заменив прежнюю, где фактически одним крупным Собственником было государство.

Поэтому сущность жилищно-коммунальной реформы  заключается в коренном, качественном изменении системы правоотношений, существующей между основными субъектами ЖКХ. 

27. Чем важна реформа ЖКХ для России и почему о ней так много говорят и так мало делают для ее проведения

Для России значение реформы ЖКХ чрезвычайно важно и будет иметь значительные последствия, в том числе в плане государственного устройства. Не случайно поэтому ответственные руководители разных уровней власти с такой осторожностью отзываются о всех изменениях и начинаниях, происходящих в ЖКХ. 

Наше государство отличается от многих других тем, что в нем не только большинство населения проживает сегодня в городах (это явление имеет место и в других странах), но и тем, что у нас большинство населения проживает в многоквартирных домах, которые, надо сказать, в своей массе нуждаются в серьезном ремонте. Пройдя школу самоуправления в многоквартирных домах (его еще называют самоуправлением в жилищной сфере), Собственники поймут необходимость и будут готовы учиться дальше, осваивать следующий уровень самоуправления - институт местного самоуправления. Поняв важность сохранения жилища, разобравшись в хозяйственных и экономических проблемах управления своими домами, Собственники начнут лучше понимать хозяйственные и экономические проблемы своего района, города и государства. Вряд ли после окончания этой учебы Собственника как избирателя будет легко купить накануне выборов в органы власти пустыми обещаниями. Он будет хорошо знать, что ему нужно и кто ему в этом реально может помочь. Ясно, что никакая партия власти не будет учить людей, как лишить ее этой власти.

28. Нужна ли была приватизация жилья и не пора ли его деприватизировать

До сих пор даже специалисты спорят, нужна ли была нам такая приватизация жилья, которая породила массу бедных собственников. Это все равно, что спросить: нужно ли учить бедных людей. Так, немецкие специалисты, проводившие реформу ЖКХ на землях бывшей ГДР, не могут понять, почему в их государстве частных собственников жилых помещений не более 30% и это в основном богатые люди, а у нас, их уже более 70% и число это очень быстро растет. На самом деле ответ достаточно прост: у них сегодня более социальное государство, чем у нас.  Немцу государство надежно дает большой перечень социальный гарантий, у нас же граждане вынуждены преимущественно надеяться на себя, поэтому в большинстве своем стараются хранить деньги «в чулке», а не в банке. А как иначе? Последний пример – односторонний отказ государства от обязательства производить капитальный ремонт домов.

У владельца неприватизированной квартиры-нанимателя помещения меньше прав, чем у Собственника. Во-первых, он не имеет права продать занимаемую квартиру и при необходимости купить более дешевую, а также передать ее по наследству, подарить, заложить. Во-вторых, наниматель не имеет права голоса на общем собрании Собственников и поэтому не может реально влиять на улучшение условий проживания в доме. В-третьих, ограничены права нанимателя по сравнению с Собственником при вселении в занимаемое помещение членов его семьи и при обмене помещения. Так, в соответствии с частью 1 статьи 70 ЖК РФ, если площадь соответствующего жилого помещения составит менее учетной нормы, то наймодатель может запретить нанимателю вселение других граждан и даже членов его семьи (эта норма не касается только несовершеннолетних детей). По шести пунктам статьи 73 ЖК РФ наймодатель может запретить нанимателю и обмен жилыми помещениями. В-четвертых, местная власть, являющаяся Собственником занимаемого нанимателем помещения, в любой момент может его выселить по решению суда на основании любого их четырех пунктов части 4 статьи 83 ЖК РФ, в том числе и за невнесение платы за жилищные и коммунальные услуги в течение 6 месяцев. Причем в соответствии с частью 1 статьи 91 в трех случаях такое выселение осуществляется без предоставления другого жилого помещения (то есть на улицу). Это такие случаи как использование жилого помещения не по назначению, систематическое нарушение прав и законных интересов соседей и бесхозяйственное обращение с жилым помещением. Учитывая, что закон детально не описывает содержание эти трех случаев, а также нынешнее состояние судебной системы и низкий, как правило, имущественный уровень потенциальных выселяемых, то им будет трудно защищать свои права.


С другой стороны, из приватизированной или приобретенной на первичном или вторичном рынке жилья квартиры либо ставшей собственностью по другим основаниям можно выселить (статья 32 ЖК РФ) только в исключительных случаях. Эти случаи описаны в статье 446 ГПК РФ и в статье 49 Земельного кодекса Российской Федерации (в которой подпункт 2, пункта 1 изложен в редакции Федерального закона от 29.12.2004 №191-ФЗ):


«Статья 49. Изъятие. В том числе путем выкупа, земельных участков для государственных и муниципальных нужд


1. Изъятие, в том силе путем выкупа, земельных участков для государственных и муниципальных нужд осуществляется в исключительных случаях, связанных с:


1) выполнением международных обязательств Российской Федерации;


2) размещением следующих объектов государственного или муниципального значения при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов:


объекты федеральных энергетических систем и объекты энергетических систем регионального значения;


объекты использования атомной энергии;


объекты обороны и безопасности;


объекты федерального транспорта, путей сообщения, информатики и связи, а также объекты транспорта, путей сообщения, информатики и связи регионального значения;


объекты, обеспечивающие космическую деятельность;


объекты, обеспечивающие статус и защиту Государственной границы Российской Федерации;


линейные объекты федерального и регионального значения, обеспечивающие деятельность естественных монополий;


объекты электро-, газо-, тепло- и водоснабжения муниципального значения;


автомобильные дороги общего пользования в границах населенных пунктов и вне границ населенных пунктов;


иными обстоятельствами в установленных федеральными законами случаях, а применительно к изъятию, в том числе путем выкупа, земельных участков из земель, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации или муниципальной собственности, в случаях, установленных законами Российской Федерации.


3. Условия и порядок изъятия, в том числе путем выкупа, земельных участков для государственных или муниципальных нужд устанавливаются статьей 55 настоящего Кодекса».

Нередко, сравнивая положение Собственников и нанимателей, указывают на то, что по закону Собственники дополнительно должны платить не только за содержание и ремонт общего имущества, но и за капитальный ремонт дома, а также в скором будущем и в большом размере налог на недвижимое имущество, а наниматели нет. Однако, также по закону (часть 1 статья 154 ЖК РФ) в соответствии с договором найма наниматель должен вносить плату за наем жилого помещения, плату за содержание и ремонт жилого помещения (которая зависит от условий проживания), включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме, а также плату за коммунальные услуги. С точки зрения платежа, разница в пользу нанимателя по двум вещам: он не должен платить за капитальный ремонт общего имущества и налог на недвижимое имущество. Однако, вряд ли данный налог будет большим (закон его еще не определил), по крайней мере, для Собственников старого жилья, которых в настоящее время большинство. Законодатель также должен будет учитывать низкие доходы у многих граждан. Мифы о массовом выселении за неуплату квартплаты или налога на недвижимость сочиняются в политических целях и не имеют ничего общего с реальной жизнью. Органы власти не рискнут отнять собственность у многих граждан за неуплату налога на недвижимость. Это стало бы подарком оппозиционным партиям и политическим самоубийством партии власти. Кроме того, в соответствии с пунктом 2 части 1 статьи 165 ЖК РФ органы местного самоуправления могут предоставлять бюджетные средства на капитальный ремонт многоквартирных домов. Таким образом, различие в плате за жилищные и коммунальные услуги  Собственника и нанимателя при прочих равных условиях может оказаться незначительным. А прав у Собственника, очевидно, больше. Но за дополнительные права, за свободу, естественно, нужно что-то платить. Поэтому пусть каждый решает сам, что ему в данном случае дороже: свобода или деньги.

Мы все должны пройти начальную школу Собственника в наших многоквартирных домах, и девизом этой учебы может быть такой: «От сохранения и улучшения жилища, до сохранения и возрождения России!». Чтобы Россия оставалась единой и стала сильной, Собственникам различных политических взглядов и религиозных верований нужно вначале объединиться в многоквартирных домах. А та партия, которая поможет в этом Собственникам более успешно, не только заметно увеличит численность своих рядов, но и предложит, наконец, реальную, понятную и поддерживаемую большинством населения страны программу развития страны. Может быть, назвать эту программу «Жилищная солидарность»?

Появление миллионов заказчиков услуг в лице Собственников вызовет огромный спрос на эти услуги, который, в свою очередь, приведет к появлению сотен тысяч малых и средних предприятий, предлагающих услуги управления, содержания и ремонта многоквартирных домов. Появятся  новые рабочие места. Десятилетиями копившийся недоремонт жилых домов потребует развития машиностроения, индустрии строительных материалов. Начнет развиваться реальный сектор экономики. Но развитие самоуправления в жилищной сфере – это не только, а может быть и не столько экономика. Это движение людей, волей обстоятельств вынужденных жить под одной крышей, в направлении сближения, взаимопонимания и взаимопомощи. Говорят, что многоквартирный дом и все, что связано с его эксплуатацией – это островок социализма, однако в большинстве домов пока приходится наблюдать крайнюю разобщенность людей и скорее торжество индивидуализма. Выходя из квартиры на грязную лестничную площадку, попадая в расписанный неприличными словами и в темный с разбитым плафоном лифт, спускаясь в зловонный подъезд с набросанными на пол окурками и бутылками, люди выходят на улицу хмурыми и озлобленными. На кого? На своих соседей, на весь дом и весь свет. Но почему не на себя? На самом деле эти житейские неприятности доставляют единицы, на которых сообща легко найти управу и даже сделать их своими помощниками по наведению в доме порядка. Надо только внимательно присмотреться к живущим рядом, заглянуть в их глаза и увидеть, что многие тяготятся своим одиночеством в доме и давно хотят сделать что-то приятное для всех, но не знают как, не уверены, что найдут единомышленников. Помогите им, помогите себе, помогите всем. На самом деле это легко. Достаточно сделать так, как пел великий москвич Булат Окуджава: «Возьмемся за руки друзья…». Может быть когда-нибудь, мы поймем, в чем заключается глобальная национальная идея россиян. Но чтобы ее понять, надо для начала повернуться лицом к самому важному для нас – жилому дому, сохранить его, сделать светлым и уютным.

А многие из так называемых «бедных» Собственников, кстати сказать, уже многому научились и управляют своей собственностью вполне эффективно, получая за нее приличный доход. Не спешите деприватизировать свою квартиру. Сдавайте ее внаем, а сами живите в более скромной. Спрос на жилье в Москве большой и эта тенденция достаточно устойчива. У вас есть товар, пользующийся большим спросом. Научитесь быть Собственником. А когда закончите учебу, увидите, что многое в жизни изменилось, в том числе и вы. И тогда образованные, а не обманутые порой бессовестными недоучками, примите правильное решение как в отношении управления своим домом, так и в отношении управления городом и страной.

29. Готовы ли граждане России к реформе ЖКХ

Нередко приходится слышать утверждение: «Народ у нас не готов к реформе». На самом деле так говорят именно те, кто хочет, чтобы этот самый «народ» не был готов к реформе (см. вопрос 27). Можно в ответ спросить, а кто готовит, учит миллионы людей не только быть готовыми к реформе, но и сознательно в ней участвовать, отчетливо понимая при этом свой интерес? Где на улицах плакаты, на радио, ТВ, в газетах информация о том, что и как конкретно Собственникам делать, чтобы самим улучшить условия проживания? Где рассказы о тысячах примерах в городе, где люди научились экономить, установив квартирные приборы учета, автономные квартирные и домовые теплогенераторы, позволяющие производить тепловую энергию в два раза более дешевую, чем центральное отопление? Разве увидишь сегодня на улице, например, такой плакат: «Вкладывая деньги в свой дом, ты вкладываешь их в свое будущее и будущее своих детей», или «Установленный квартирный счетчик воды окупается за полгода». А ведь именно в значительной степени благодаря продуманной и широкомасштабной информационно-пропагандистской работе в 20-е годы прошлого века всего за два года в Москве было создано 8 тысяч жилищных товариществ, которые за короткое время восстановили 20% жилищного фонда города. Но тогда пропаганда была подкреплена реальными стимулами и помощью со стороны органов власти. Разве тогда люди были более образованы, разве городской бюджет измерялся миллиардами долларов? Но люди сумели преодолеть жилищный кризис, возникший после Гражданской войны и периода «военного коммунизма», когда квартирная плата была отменена, и дома остались без управления. Не зря сегодня специалисты по реформе ЖКХ самым провальным ее моментом  называют информационно-разъяснительную работу. Почему так настойчиво много лет подряд СМИ и те, кто давал информацию в СМИ, говорили, что реформа ЖКХ – это 100% плата за жилищно-коммунальные услуги, то есть значительное увеличение платы за услуги? Очень просто. Откровенно пугали.  Кто же захочет увеличения платы за те же самые ненавязчивые, а порой просто отсутствующие услуги? Никто. Значит, нам реформа ЖКХ не нужна. Вот рассуждение рядового россиянина. Однако, стоп! Значит, кто-то очень не хочет этой самой реформы, значит,  кому-то она не выгодна. Надо задуматься над этим и не лить воду на колесо чужой мельницы. А строить свою мельницу и делать свой хлеб, то есть управлять свои домом самостоятельно, как это делают уже не один десяток лет сотни тысяч граждан, создавших жилищные и жилищно-строительные кооперативы еще при советской власти, как это делают Собственники в товариществах собственников жилья в последние 10 лет.

Если в реформе ЖКХ не найдут свой интерес миллионы простых людей, она не сделает их жизнь лучше, а останется пустым разговором, на котором заработают тысячи тех, кому подлинная реформа ЖКХ не нужна. Важно не ждать реформу, а реально в ней участвовать простым гражданам. Всякая реформа дает плоды тому, кто видит в ней свой интерес и трудится для его удовлетворения. Не надо ждать, когда вас в очередной раз обманут.

30. Как же сформулировать определение реформы ЖКХ

Подлинная жилищно-коммунальная реформа, то есть реформа, совершаемая в интересах большинства граждан России – это существенное, поэтапное изменение правовых и общественно-экономических отношений в данной сфере с целью улучшения условий проживания людей, повышения разнообразия и качества жилищных и коммунальных услуг путем перехода от преимущественно административно-командных методов управления к рыночным за счет развития самоуправления граждан в жилищной сфере, создания жилищных объединений различных организационно-правовых форм, выступающих заказчиками и производителями ряда услуг и ориентирующих свою деятельность на эффективное использование ресурсов общего имущества собственников помещений в многоквартирных домах и личных средств собственников. 

Несмотря на дефицит информационно-разъяснительной работы, вопреки сопротивлению старой системы управления многоквартирными домами, люди учатся сами: создают домкомы, товарищества собственников жилья, территориальные общины, советы подъездов. Наводят порядок во дворах, подъездах, в лифтах, на лестничных площадках. Это и есть подлинная реформа ЖКХ. Многие ли москвичей знают о подъезде жилого дома в центре города, где дни рождения и свадьбы проходят при непременном участии всех его жильцов и первая песня, которую заводит местный гармонист, называется «Гимн жителей подъезда №1», где придумали, смастерили и выдают медаль за активную работу по наведению порядка в подъезде, где дети вместо бессмысленного разрисовывания стен ежегодно проводят выставки своих изобразительных работ и лучшие из них украшают лестничные площадки, где наиболее понравившиеся в квартире цветы в первую очередь несут украшать подъезд? А о старинном красивом особняке, где те из жильцов, кто имел деньги, но не имел времени на личное участие в работах, дал их на реставрацию дома, а другие, не имевшие средств, но понимавшие важность участия в общем деле, отполировали дубовые перила и мраморные лестницы, покрасили стены; а в итоге квартиры всех: и бедных и богатых, заметно выросли в цене, а жильцы стали хорошими соседями. Теперь в этом доме никто не смеет бросить на пол сигарету или мимоходом что-то нацарапать не стене. Это и есть подлинная учеба и подлинное богатство – научится жить вместе. Вряд ли об этом знают многие москвичи, хотя информация в СМИ и попадала в связи с замечательным конкурсом под названием «Улучшаем свое жилище», который ежегодно проводят городские власти. А потом мало услышать или прочитать, важно увидеть деяния людей своими глазами, поговорить с теми, кто все это делает, заглянуть в их полные жизни глаза. Когда спрашиваешь: «Зачем вы все это делаете, разве мало личных проблем?»,- наиболее частым ответом является такой: «Если сам что-то вложил в дом, ломать, грязнить своя рука не поднимется и чужую остановит».

Почему газеты, телевидение стараются показать нам сцены насилия, недоверия и вражды, а не взаимопомощи и дружбы. Значит, заказчики СМИ не хотят нашей дружбы, нашего объединения. Из этого может быть только один вывод – нужно объединяться! Иначе нас поодиночке и разуют, и разденут, и выселят из квартиры.

31. Зависит ли реформа ЖКХ от отдельного Собственника

Жилищный кодекс Российской Федерации – это закон, который дает Собственникам право самим принимать решение по управлению своим имуществом. А общее собрание собственников помещений в конкретном многоквартирном доме – это способ принятия такого решения, способ недвусмысленно заявить, кто сегодня хозяин в доме. То есть судьба реформы ЖКХ применительно к каждому дому буквально зависит от действий каждого Собственника. Если Собственники придут на общее собрание или примут участие в заочном голосовании и добьются согласованного решения по управлению домом – значит, в этом доме реформа ЖКХ сделала качественный скачок. Если не примут, оставив выбор управляющей организации за органами исполнительной власти – значит, пока в данном доме все осталось по-старому и никакой особой реформы в их доме нет. И нечего в этом случае пенять на власть, что реформа ЖКХ стоит на месте или она плохая.

Реформа ЖКХ применительно к конкретному многоквартирному дому – это практическое осуществление Собственниками своего права на управление многоквартирным домом путем проведения общих собраний по вопросам выбора способа управления и непосредственного управления домом.

32. Нужна ли реформа ЖКХ

Нельзя ставить вопрос о том, нужна реформа ЖКХ или нет. Это все равно, что спросить, нужно управлять свои имуществом или нет. Очевидно, нужно, особенно если от этого имущества зависит сама жизнь человека.

Учитывая тот факт, что в зависимости от региона России расходы местных бюджетов на эту сферу, как правило, составляют наибольшую их долю и достигают 30-50% расходной их части, переход на самоуправление со стороны Собственников в жилищной сфере означает и радикальный шаг в пресечении коррупции чиновников в этой области. И это уже не красивые газетные декларации по поводу «войны с коррупцией», а реальные и действенные дела. 

33. Кто и как управляет нашими домами сегодня

На 39 с небольшим тысяч жилых домов города Москвы приходится чуть более 2 тысяч товариществ собственников жилья и примерно столько же жилищных и жилищно-строительных кооперативов. То есть примерно в 10% жилищного фонда города Собственники уже выбрали способ управления своими многоквартирными домами. При этом около половины жилищных объединений граждан управляют своими домами самостоятельно, остальные заключили договоры на управление с государственными управляющими организациями (ДЕЗами) или частными компаниями. Неоднократно проводимые в городе социологические опросы говорят о том, что в домах, управляемых жилищными объединениями граждан, жители чаще дают положительные оценки о качестве управления по сравнению с домами, которыми управляют ДЕЗы. 

Несколько сотен домов в городе, преимущественно в районах новостроек, переданы частным управляющим организациям. Многие из них создали те фирмы, которые и вложили деньги в строительство этих домов. Такие дома управляются качественно, но стоимость жилищных услуг, в том числе и стоимость управления в них выше, чем в других домах.

Сегодня в Москве в частной собственности находится уже более 72% площади жилищного фонда города. И эта цифра особенно в связи с решением о прекращении бесплатной приватизации жилья с 1 января 2007 года продолжает последнее время быстро расти. То есть, дома все в большей степени переходят в частную собственность, в то время как управление ими сохраняется прежним, в лице преимущественно государственных унитарных предприятий дирекций единого заказчика – ДЕЗов. При этом ни органы исполнительной власти города, передавшие ДЕЗам дома на баланс, ни частные собственники этих домов не имеют полноценных договоров управления общим имуществом в многоквартирных домах, поэтому ни те, ни другие не могут влиять на качество предоставляемых жилищных и коммунальных услуг. А попытки со стороны собственников письменно апеллировать на неудовлетворительные условия проживания в эти самые ДЕЗы, районные управы (фактически руководящие ДЕЗами), префектуры нередко не приводят к желаемым результатам. Не случайно количество жалоб граждан в органы исполнительной власти города по вопросам условий проживания много лет подряд занимает первое место среди всех обращений на разные темы. И что бы ни говорили работники ДЕЗов и ГРЭпов неподготовленным и легковерным людям в преддверии общих собраний Собственников по выбору ими способа управления своими многоквартирными домами о надежности ДЕЗов, о каких-то гарантиях со стороны органов власти за качество их работы и необходимости выбора именно этих организаций в качестве управляющих – это пока не более чем слова, ничем не подкрепленные. Ведь ДЕЗ управляет не конкретными домами, а жилищным фондом района, получая на эти цели платежи потребителей ЖКУ и бюджетные дотации в виде единой суммы, не разнесенной по-объектно (по-адресно), то есть на отдельные дома.

Разве можно представить себе такую картину, когда посторонние люди без согласия Собственника входят в его квартиру и начинают выносить материальные ценности. Если это происходит не по решению суда, то всякий понимает, что происходящее – это преступление. Однако фактически в большинстве домов ежедневно, к сожалению, до сих пор совершается нечто подобное. Ибо сегодня ДЕЗы (государственные управляющие жилищным фондом организации), управляя жилыми домами, как сказано в постановлении Правительства Москвы от 25 сентября 2001 года № 865 «О ходе реализации реформы жилищно-коммунального хозяйства в г. Москве и перспективах ее развития», «действуют в чужом интересе без поручения», то есть управляют чужой собственностью без поручения Собственника имущества. 

И это при том, что на фоне постоянно повышающейся платы за жилищные и коммунальные услуги большинство людей не видят существенных улучшений в условиях своего проживания. Это, в частности, происходит потому, что их домами управляют организации, материально не заинтересованные в улучшении своей работы. Они никак не связаны в правовой сфере с Собственниками. У них нет формальных обязательств перед Собственниками, нет договора на предоставление услуг. 

Но время изменилось и теперь Собственники, серьезно взявшись за дело, могут существенно изменить ситуацию, например, добиться лучших условий жизни даже за прежние деньги, а решив увеличить плату и заключив договор управления с понравившейся им управляющей компанией, одновременно потребовать, в том числе через суд, лучшего обслуживания в доме. 

Вступивший в действие с 1 марта 2005 года Жилищный кодекс РФ изменил правовую основу управления жилищным фондом и прежде всего многоквартирными домами.

Теперь Собственники имеют тот закон, который должен изменить старое положение по управлению жилищным фондом. Но одного закона мало, нужна, прежде всего, со стороны Собственников воля и настойчивость, чтобы Жилищный кодекс Российской Федерации заработал и заработал в интересах миллионов Собственников. Нельзя поддакивать чиновникам, ругающим Жилищный кодекс Российской Федерации. Нужно брать его за основу и улучшать в деле, требовать на собраниях Собственников тех или иных изменений закона. Дорогу осилит идущий! Редко какой закон выходит в свет в совершенном виде. Тем более такой глобальный и радикальный как ЖК РФ. Но нельзя выплескивать младенца вместе с водой. Надо беречь этого младенца и учить его, делать лучше.

III. ПРАКТИЧЕСКИЕ СОВЕТЫ ПО ОРГАНИЗАЦИИ 

И ПРОВЕДЕНИЮ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ СОБСТВЕННИКОВ

3.1. Что значить выбрать способ управления многоквартирным

       домом

Если, прочитав предыдущий раздел, вам стало понятно, почему нужно идти на собрание Собственников или принимать участие в заочном голосовании по выбору способа управления многоквартирным домом, то пойдем дальше и разберемся, а что собственно Собственники должны решить на собрании и как его правильно организовать и проводить.

34. Что Собственники должны выбрать на собрании, какие существуют способы управления многоквартирным домом

В соответствии с законом собственники помещений обязаны в течение года с момента вступления в действие ЖК РФ выбрать один из следующих способов управления многоквартирным домом:

1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме;

2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;

3) управление управляющей организацией.

Почему «обязаны»? Потому что, вместе с правом иметь имущество в собственности, физическое и юридическое лицо имеет и обязанности, а также ответственность по его надлежащему содержанию с тем, чтобы это имущество не нанесло вреда здоровью или имуществу, как самого Собственника, так и здоровью и имуществу других людей. 

35. Что будет, если Собственники сами не выберут способ управления

За них это сделают органы местного самоуправления (в городе Москве - территориальные органы исполнительной власти - управы районов), поскольку они, в свою очередь, обязаны нести ответственность за безопасность граждан в целом, а в данном случае - за безопасность проживания в многоквартирных домах.

36. Чем принципиально отличаются различные способы управления многоквартирным домом

Управление домом со стороны собственников может быть непосредственным и опосредованным или доверительным.

Непосредственное управление со стороны Собственников предполагает осуществление ими тех или иных управленческих функций самостоятельно.

Опосредованное управление связано с передачей Собственниками части управленческих функций другому или другим лицам (физическому или юридическому).

Эти лица (лицо) могут быть из числа Собственников, тогда они избираются на собрании. Избрав выборный орган управления общим имуществом в виде правления или выбрав из своей среды управляющего, Собственники могут создать юридическое лицо, например, товарищество собственников жилья, тогда оно становится их собственной управляющей организацией. 

А могут пойти по другому пути. Управление многоквартирным домом может быть доверено посторонним лицам, не входящими в число Собственников конкретного дома. Это может быть либо наемный управляющий или сторонняя управляющая организация. В этом случае с данными лицами Собственники заключают договор управления. 

Если Собственники создают собственную управляющую организацию, то договор управления с ней не заключается, а она действует на основании устава, который принимается общим собранием Собственников.

Необходимо иметь в виду, что обычно на практике Собственники одного и того же дома одновременно используют как непосредственное, так и опосредованное управление им. Например, в случае товарищества собственников жилья (ТСЖ) часть функций управления, обычно наиболее важных, осуществляется Собственниками непосредственно в виде решений Собственников, принимаемых исключительно на общем собрании (это высший орган управления); другая функций управления осуществляется опосредованно через избранное правление, а еще часть выполняет лично председатель правления, а также ревизионная комиссия, контролирующая финансовую деятельность правления.

Как видно, Собственники могут создать сложную систему управления в виде ТСЖ, однако она позволяет достаточно просто и реально каждому Собственнику участвовать в управлении домом.

Нужно иметь в виду, что Собственники не всегда создают юридическое лицо, например ТСЖ, для самостоятельного осуществления полного объема управленческих функций. Часть этих функций, опять-таки по договору, может быть передана сторонней управляющей организации или наемному управляющему. ТСЖ в этом случае оставляет за собой также часть функций управления, например, сбор финансовых средств Собственников. Во всех случаях передачи определенных функций управления другим лицам Собственникам следует за собой оставлять такую важнейшую функцию управления как контроль деятельности управляющей организации или управляющего. В противном случае могут возникнуть проблемы с качеством управления.

37. Какой способ управления выбрать


Все зависит от конкретной ситуации, от особенностей многоквартирного дома и его Собственников: от технического состояния дома, состава проживающих, наличия в доме профессионально-грамотных и энергичных лидеров, сплоченного, значительного по количеству и работоспособного актива Собственников. 

Например, если среди Собственников нашелся хороший менеджер и к тому же экономист или бухгалтер, имеющий время и желание заняться финансовыми вопросами эксплуатации дома, Собственникам может оказаться более выгодным нанять его на выполнение функций управляющего, а не нанимать человека со стороны. Если среди Собственников подберется целая группа профессионально подготовленных лиц, имеющих желание и возможность заниматься управлением домом, можно создавать ТСЖ для выполнения функций управления в полном объеме самостоятельно. Если в доме нашлись ответственные лица, но они не достаточно профессионально подготовлены, или же есть хорошие специалисты, но не имеющие достаточного времени на управление домом, то также можно создавать ТСЖ, передав по договору часть функций управления сторонней профессиональной управляющей организации или управляющему.

Необходимо знать, что в любом случае, когда Собственники не выполняют все функции управления самостоятельно, а передают их другим лицам, свое исходное право на управление общим имуществом они  не теряют.

Хотя в Жилищном кодексе РФ описывается только три способа управления многоквартирным домом, на практике их возможно больше.

1. Непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме. Собственники не создают юридическое лицо. Какие здесь возможны варианты:

1.1. Работу по организации деятельности Собственников осуществляет единственный инициатор или инициативная группа. При решении всех вопросов Собственники достаточно часто собираются на общие собрания или проводят заочное голосование. Заключая договоры с подрядными организациями, все или большинство Собственников ставят свои подписи в качестве одной стороны. Каждый Собственник имеет право осуществлять контроль за деятельностью подрядных организаций и по вопросам качества выполняемых работ обращается непосредственно в эти организации. Расчеты по платежам за жилищные и коммунальные услуги, капитальный ремонт осуществляет наемный бухгалтер или единый информационно-расчетный центр по договору с Собственниками. Бухгалтер нанимается также по договору. Открыть счет для сбора средств на капитальный ремонт дома Собственники не могут, поскольку не создали юридическое лицо. Где хранить собираемые средства? В личном сейфе одного из Собственников? Опасно. Формально каждый может влиять на качестве всех потребляемых услуг, однако практически это малоэффективно, потому что «один в поле не воин».


Организационно схема реальна лишь при незначительном числе Собственников (до 10). При большем их числе становится громоздкой, управление домом становится негибким, неоперативным, что в свою очередь проводит к дополнительным проблемам, необходимости проведения новых общих собраний и т.д. В конечном счете эффективность управления и соответственно, качество жилищно-коммунальных услуг снижается. При такой схеме управления, если в доме много Собственников, действенность их влияния на управляющего или управляющую организацию при наличии претензий к качеству услуг может оказаться незначительной, поскольку управляющая организация всегда может уклониться от выполнения тех или иных работ указанием на то, что другие Собственники по данному вопросу претензий не высказывают. Поэтому все нижеследующие схемы управления, построенные на передаче Собственниками части своих полномочий выборному лицу или группе лиц из числа Собственников, и особенно при создании Собственниками юридического лица (ТСЖ или другого жилищного объединения), более эффективны при выполнении контрольных функций.

1.2. При значительном числе Собственников для выполнения функций управления возможно на общем собрании выбрать из своей среды одного специалиста (в качестве доверенного лица) или нескольких Собственников (создав как бы правление без образования юридического лица). При этом остальные Собственники должны дать выбранным лицам доверенности на представление их интересов при заключении договоров с подрядными организациями, бухгалтером или ЕИРЦ. Заключая договор, доверенное лицо, записывая себя в качестве оной стороны, указывает в качестве основания своих полномочий решение общего собрания о выборе представителя Собственников и полученные доверенности от других Собственников. Выбор подрядных организаций, составление условий договора – это компетенция общего собрания. В остальном схема аналогична предыдущей. Упрощается лишь процедура подписания договоров. Однако доверенное лицо не может само принимать решения по управлению общим имуществом. Все решения опять-таки принимаются общим собранием.

1.3. Собственники, не имея возможности найти в своих рядах профессионального управляющего, нанимают его со стороны (по контракту) или заключают договор управления с управляющей организацией. Этот случай отличается от случая 1.2., когда собственники управляют непосредственно, но через свое (своих) доверенное(ых) лицо (лиц) тем, что в данном случае Собственники заключают договор управления, передавая, таким образом, функции управления другому лицу, а в случае 1.2 функции управления остаются за Собственниками, которые не заключают договор с доверенным лицом, а лишь дают ему доверенность на право подписи от их имени различных документов (оговоренных по предмету и условиям), в том числе договоров. По данному варианту договор с управляющим и управляющей организацией может подписывать в качестве одной стороны каждый Собственник или доверенное лицо (лица).

2. Собрание Собственников для управления многоквартирным домом создает юридическое лицо: товарищество собственников жилья, жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив. Полномочия указанных жилищных объединений и их выборных органов описаны в Жилищном кодексе РФ. Основных вариантов управления здесь может быть два: 

2.1. Жилищное объединение текущее управление осуществляет самостоятельно через свои выборные органы. Договоры со сторонними лицами подписывает председатель правления объединения. Контроль за выполнением работ осуществляет правление и Собственники, которые, однако, свои претензии по предоставлению жилищно-коммунальных услуг направляют не в адрес подрядных организаций, а в избранное ими правление.

Достоинством схемы является оперативность управления, возможность непосредственно и эффективно влиять на качество предоставляемых услуг.

2.2. ТСЖ или другое жилищное объединение, создаваемое в доме, привлекает наемного управляющего или управляющую организацию. В этом случае возможны два варианта.


Первый вариант. ТСЖ практически все управленческие функции передает управляющему или управляющей организации, заключая с ними договор управления и оставляя за собой минимум функций, например, контрольную и по сбору средств Собственников. Наемный управляющий или управляющая организация заключают договоры с подрядными жилищными организациями на содержание и текущий ремонт дома и ресурсоснабжающими организациями на предоставление коммунальных услуг. Претензии по качеству работ Собственники предъявляют ТСЖ, которое на основании договора управления эти претензии проверяет и передает управляющей организации, а та, соответственно, - подрядным организациям, ответственным за выполнение тех или иных работ.


Второй вариант, когда ТСЖ часть функций управления оставляет за собой, а часть передает сторонней организации. При этом ТСЖ может самостоятельно выполнять и ряд работ по содержанию и ремонту дома, привлекая или не привлекая для этого подрядные организации. 


Если дом – это новостройка, где не так много существенных недоделок, и его техническое состояние удовлетворительно, любой управляющей организации (ТСЖ, частной, самим собственникам) экономически выгодно заниматься управлением такого объекта. Работ по текущему ремонту дома немного, следовательно, не много и затрат, а собрать с Собственников можно достаточно и без особого труда (если в доме основной объем помещений находится в частной собственности, то Собственники в таких домах, как правило, - состоятельные люди). Проблемы с капитальным ремонтом в таких домах также не актуальны (в смысле срочности его проведения). Состав Собственников также более или менее однороден. Это обстоятельство облегчает проведение информационно-разъяснительной работы среди проживающих.


Если дом относится к старой застройке, и в нем много лет не проводился ни капитальный ремонт, ни реконструкция, демографический и имущественный состав Собственников неоднороден, то в этом случае, по крайней мере на период проведения капитального ремонта и реконструкции, нужна «крепкая рука» в виде ТСЖ или другого жилищного объединения, каждодневная работа по проведению информационно-разъяснительной работы, составлению и реализации бизнес-плана. Не факт, что в случае сложившейся застройки и достаточно изношенного фонда, если Собственники выберут способ управления с помощью сторонней частной управляющей компании, то легко ее найдут. Большинство коммерческих организаций сегодня рассчитывают на получение значительной и быстрой прибыли; им интересен бизнес в условиях, как говорят, «коротких денег»: вложил средства и быстро в течение 1-2 лет получил возврат с приличной прибылью. Такую компанию может привлечь интерес, не лежащий непосредственно в сфере управления многоквартирным домом (с целью улучшения условий проживания Собственников), а исключительно собственный, например, по размещению рекламы на доме, использованию нежилых помещений и придомовой территории, допустим, для сооружения объекта торговли. 


Одним из важнейших преимуществ создания ТСЖ как коллективного органа, представляющего интересы всех Собственников, является их эффективная деятельность по защите прав жителей дома при намерении территориальных органов исполнительной власти предложить придомовую территорию некой фирме под застройку или вообще снести дом, изъяв земельный участок, занимаемый им под предлогом наличия государственной или муниципальной нужды. В этом случае инициативной группе жителей нет необходимости под каждым письмом в органы власти собирать подписи других жильцов, показывая, таким образом, масштаб, то есть и силу протеста. Как правило, такие конфликты носят затяжной характер, поэтому переписка насчитывает десятки обращений. В суд ходить, собирая свидетелей, тоже не просто. Не каждый решится лично встретиться с представителем могущественного застройщика. Другое дело – ТСЖ. Письма подписывает один председатель правления или несколько его членов. И это не их инициатива, а работа, предусмотренная уставом ТСЖ. В суде председатель правления тоже чувствует себя спокойно, потому что знает, что представляет интересы всех Собственников, и они его в обиду не дадут.


По какому пути пойдут территориальные органы власти, защищая интересы города Москвы как собственника жилых и нежилых помещений в многоквартирных домах, а также участвуя в организации и проведении общих собраний, обучении лиц, управляющих многоквартирными домами или имеющих намерение управлять ими? Ответ на него как бы почти очевиден – по пути полного бездействия с тем, чтобы Собственники к 1 января 2006 года не смогли выбрать способ управления и реализовать его. Это даст им возможность провести открытый конкурс и навязать Собственникам «свою» управляющую организацию. Однако практика уже показывает, что дело обстоит не совсем так. Идет активная работа по побуждению собственников к выбору ДЕЗов в качестве управляющих организаций. В чем тут дело? А в том, что, если Собственники не соберутся на собрание и не сделают сами выбор, то они будут вынуждены заключать договор управления с управляющей организацией, выбранной территориальными органами власти и на их условиях. При этом некоторые Собственники начнут протестовать, отказываться подписывать навязываемый им договор, а те, кто подпишет, будут продолжать писать жалобы в органы власти на плохую работу «назначенной» управляющей организации. Все это – головная боль, социальное напряжение, опасно. Как избежать этих проблем, но предложить Собственникам тот же самый ДЕЗ, который уже записан в число участников открытого конкурса? Очень просто. Немного поработать с Собственниками через своих доверенных людей как среди Собственников (старшие по домам и подъездам, члены некоторых домкомов, созданных по инициативе органов исполнительной власти) и в конце-концов собрать Собственников на общее собрание, где и провести решение по выбору «родного» ДЕЗа. После такого выбора вряд ли какой Собственник будет возмущаться и писать письма в управу района на плохую работу ДЕЗа. Оттуда ответят просто: «Сами выбрали организацию, заключили договор, поэтому мы здесь ни при чем». Создание ТСЖ избавит Собственников от такого поворота событий. Поэтому Собственникам нужно быть очень бдительными в отношении инициирования и инициаторов собрания. Не стоят ли за этой активностью интересы чиновников и хорошо управляемого ими ДЕЗа?

38. Как выбрать управляющую организацию

В настоящее время это самый животрепещущий вопрос, обсуждаемый на страницах прессы и часто задаваемый гражданами в адрес органов исполнительной власти. Очевидно, что Собственники хотят, чтобы в их доме стало лучше, но боятся, чтобы не получилось «как всегда».

В этом вопросе в городе крайне мало опыта, продолжительного по времени и разнообразного по условиям применения, да и тот, который есть, весьма односторонен, поскольку несколько десятков частных управляющих организаций, которые появились за последние несколько лет на рынке услуг управления, работают преимущественно в домах-новостройках, где за эти услуги Собственники платят заметно больше, чем тем же ДЕЗам.

Для начала Собственники должны определиться в главном для них вопросе: чего они хотят в смысле отношения цены за услуги управления, содержания, ремонта общего имущества и качества этих услуг.

Вот три наиболее общих варианта ответа на этот вопрос:

- ничего менять не нужно, пусть и дальше управляет ДЕЗ; хоть и качество работ невысокое, но плата за них вполне устраивает, зачем рисковать, выбирая новую организацию, не будем спешить;

- нужно выбрать частную управляющую организацию, которая бы предоставила услуги более высокого качества и естественно за более высокую цену, чем нынешний ДЕЗ. Кстати, на этих же условиях можно попробовать договориться и с ДЕЗ;

- следует выбрать небольшую частную фирму, которая бы, не улучшая качество услуг, запросила бы за них меньшие деньги, чем ДЕЗ.

Если Собственники выбрали свой вариант ответа, то можно переходить к практическим вопросам, где найти подходящую организацию.

Во-первых, в городе примерно в 4 тысячах домов созданы жилищные объединения граждан (ТСЖ, ЖСК, ЖК), из которых около 400 управляют своими домами самостоятельно. Таким образом, вместе с частными управляющими организациями весь городской рынок предоставления услуг управления ограничивается не более 500 организациями.

Неоднократно проводимые в городе социологические опросы показали, что жители домов, в которых активно действуют жилищные объединения, в среднем чаще дают положительные ответы на вопрос об удовлетворенности качеством предоставляемых услуг, чем жители домов, управляемых ДЕЗами.

Поэтому для начала необходимо осмотреться рядом со своим домом: нет ли подходящего ТСЖ, правление которого согласилось бы за предлагаемую вами цену взять и ваш дом в управление.

Но прежде, чем ходить в правление этого жилищного объединения, зайдите в подъезд, пройдите по лестницам, осмотрите двор, поговорите с жителями дома (желательно опросить не менее десятка человек разного возраста), во что такое управление им обходится, чем они довольны и чем не довольны. Если все увиденное и услышанное в общем вас устроит, заключайте договор с ТСЖ. Дело в том, что некоторые ТСЖ, ЖК и ЖСК не только не уступают ДЕЗам в опыте работы, но и превосходят их, поскольку нередко им приходилось работать в условиях более худших, чем ДЕЗам. Кроме того, ни у одного ДЕЗа нет опыта управления отдельным домом. Они ведь всегда управляли жилищным фондом всего района. А это 300-500 многоквартирных домов. Разница большая. Одно дело, когда каждая сотня рублей на счету, а другое, когда ворочаешь десятками миллионов рублей. 

Если по соседству нет подходящего жилищного объединения, поищите рядом дома, управляемые частными управляющими организациями.

Желательно, чтобы эти дома были похожи на ваши, как говорят, «типовые», с близким к вашему дому годом постройки. Опять-таки, для начала соберите «субъективные» данные, поговорив с жителями этих домом и посмотрев все своими глазами. Одним из важных вопросов, который не стоит упускать, является выяснение существующей между жителями дома и управляющей организацией системы информационного взаимодействия. В том числе: как быстро и насколько качественно выполняются заявки граждан, насколько внимательно и вежливо обращаются с гражданами, приходящими на личный прием, какая, где и насколько регулярно размещается информация о своей деятельности и др. Для получения еще более надежных данных зайдите в управу района и узнайте, сколько было жалоб из этих домов за последний год к ним поступила в пересчете на тысячу человек и сравните это число с соответствующими данными по вашему дому. Зайдите в диспетчерскую службу управляющей организации и поинтересуйтесь содержанием книги заявок жителей, сравнив эти записи с аналогичными по вашему дому, но уже в диспетчерской ДЕЗа. Для еще большей надежности обратитесь с просьбой в государственные надзорные органы (жилищную инспекцию, административно-техническую инспекцию, санитарно-эпидемиологический надзор и пожарный надзор) о предоставлении информации о фактах нарушения управляющей организацией (как интересуемой вас частной, так и «родным» ДЕЗом) действующих норм и правил эксплуатации жилищного фонда. Опять-таки вас должно интересовать как количество выданных предписаний о выявленных нарушениях, так и содержание этих нарушений, например, за последний год. В заявлении необходимо указать адреса соответствующих домов ДЕЗа и частной управляющей организации.

Конечно, важным критерием при выборе управляющей организации является стаж ее работы на рынке услуг. Большой стаж обычно предпочтительней, чем небольшой. Однако в последнее время будут активно появляться новые управляющие организации, не имеющие большого стажа работа. Не стоит сразу их исключить из списка претендентов. Поинтересуйтесь, что за специалисты у них работают, где работали раньше, кто учредитель фирмы. Если это бывшие работники ДЕЗов и ГРЭПов (РЭУ), то ясно, что они не новички и имеют опыт работы по эксплуатации домов. Поговорите с ними лично, выясните, почему они ушли из этих организаций и чего бы хотели на новом месте.

При разговоре с представителями управляющей организации о цене услуг управления, содержания и ремонта дома вас должны насторожить как высокие, так и низкие цены по сравнению с теми, что имеете в своем доме сегодня вы. Выясните причину этих цен, поинтересуйтесь из каких расходов складывается калькуляция цены. Задайте вопросы по наиболее значительным цифрам.

Если первые контакты с предварительно выбранной вами управляющей организацией оказались вполне благоприятными, не торопитесь заключать договор управления. Соберите аналогично описанному способу информацию еще о 2-3 организациях, сравните все «за» и «против» и уже тогда выносите проект решения инициативной группы по выбору управляющей организации на общее собрание Собственников.

Если все-таки сомнения в правильности выбора остаются, заключайте договор управления на минимальный срок – год. Если через год поймете, что не ошиблись, увеличивайте срок договора. Если ошиблись – расторгайте договор. 

Существенным недостатком выбора управляющей организации по сравнению с ТСЖ и непосредственным управлением дома Собственниками является то, что деньгами Собственников на нужды управления, содержания и ремонта дома, а также предоставления коммунальных услуг распоряжаются уже не они сами, а другое юридическое лицо и воздействовать на это лицо в смысле целевого и эффективного использования этих средств сложнее. А уж если управляющую организацию выбрали не Собственники, а территориальные органы власти, навязав Собственникам те условия договора управления, которые они посчитали нужными, проводя открытый конкурс по выбору такой управляющей организации, то возможности такого воздействия еще больше уменьшаются.

Наконец, остается открытым вопрос гарантии сохранения управляющей организацией средств, направляемых Собственниками на капитальный ремонт. Не каждый дом может накопить эти средства за 1-5 лет (срок действия договора управления). И вот Собственники решили сменить управляющую организацию, а эти средства находятся на ее счету. Как они будут передаваться другой управляющей организации или ТСЖ, которое решат создать Собственники? Не ясно. Или если управляющая организация разорится, самоликвидируется, либо возьмет кредит в банке и исчезнет, где тогда искать деньги? Другое дело с ТСЖ, которое как юридическое лицо может открыть специальный счет на эти цели и ежегодно отчитываться о его состоянии перед Собственниками. Очевидно, гарантий сохранения средств в этом случае больше.

Иногда, сравнивая разные способы управления, говорят о таком минусе ТСЖ и управляющей организации, как возможность отключения в подаче ресурсов в целый дом (вода, тепло, свет, газ и др.) при наличии задолженности по оплате за них у одного из Собственников дома. Такой прогноз делается с учетом того, в этом случае потребителем услуг является не каждый отдельный Собственник, поскольку не он заключает договор на предоставление услуг, а ТСЖ или управляющая организация. А если кто-то свою долю за услуги в ТСЖ и управляющую организацию не заплатил, то они, в свою очередь, не смогут рассчитаться с ресурсоснабжающей организацией и таким образом пострадают все, когда в дом перестанет подаваться тот или иной ресурс. А вот при непосредственном управлении домом каждым Собственником в подобной ситуации пострадает сам неплательщик, отключат ресурс только ему, а остальные такой проблемы даже не заметят.

Действительно, в соответствии со статьей 2 Федерального закона от 30.12.2004 г. № 210-ФЗ «Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса» «в жилищном секторе потребителями товаров и услуг…в сфере электро-, тепло-, водоснабжения, водоотведения, утилизации (захоронения) твердых бытовых отходов являются в многоквартирных домах товарищества собственников жилья, жилищные кооперативы, жилищно-строительные кооперативы, управляющие организации, которые приобретают указанные выше товары и услуги для предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся помещениями в данном многоквартирном доме, или непосредственно собственники помещений в многоквартирном доме в случае непосредственного управления многоквартирным домом собственниками помещений». 

Однако подобные «минусы» ТСЖ и управляющей организации не имеют под собой практической основы, потому что любое юридическое лицо, берущееся за управление многоквартирным домом, всегда имеет определенный резерв средств на подобные ситуации, поскольку даже в развитых странах 5% неплательщиков – это типичная картина. С другой стороны, когда «каждый за себя», а все живут под одной крышей – это как-то не совсем уютно. Для того ТСЖ и создается, в частности, чтобы быть коллективной защитой всех Собственников. Может ли один Собственник договориться с монополистом Мосводоканалом о снижении стоимости тарифа на воду? Вряд ли. А вот товариществам собственников жилья, если они объединяться в городской союз и станут монополистом-заказчиком услуг, это будет вполне даже по плечу.

39. Какие функции кроме управления общим имуществом могут выполнять Собственники

Закон не запрещает собственникам помещений помимо основной функции по управлению общим имуществом Собственников самим выполнять некоторые работы, например, по содержанию и ремонту дома. При этом  Собственники часть этих работ могут выполнять самостоятельно, например, делать влажную уборку лестничных площадок и маршей, проводить уборку, озеленение и благоустройство придомовой территории, а могут создать собственную обслуживающую организацию, наняв для работы в ней соответствующих специалистов, как из собственной среды, так и сторонних. 

Так, нередки случаи, когда созданные в домах товарищества собственников жилья или жилищные либо жилищно-строительные кооперативы создают у себя в доме жилищную обслуживающую организацию, в которой могут быть электрик, сантехник, дворники, уборщицы и другие рабочие и инженеры. Распространенным явлением в многоквартирных домах является использование специалистов, совмещающих нескольких функций как по управлению домом (например, управляющий - он же экономист и бухгалтер), так и по содержанию и ремонту общего имущества (или, что бывает чаще, один специалист, выполняющий несколько видов работ по совместительству: например, сантехник одновременно является и электриком). Такое совмещение профессий происходит в целях экономии финансовых средств и улучшения организации работы конкретных специалистов (лучше не бегать из дома в дом, выполняя функции электрика, а вместе с этой функцией выполнять и другие, но в одном доме). Собственникам нескольких рядом стоящих домов можно скоординировать свои действия и нанимать для выполнения однотипных работ одних и тех же специалистов. 

40. Стоит ли ограничивать повестку дня первого общего собрания Собственников только вопросом выбора способа управления многоквартирным домом
Конечно, нет.

Все вышеперечисленные (одновременно или некоторые из них) и другие вопросы в принципе могут быть включены в повестку дня, рассмотрены и решены на общем собрании, которое будет обсуждать вопрос и принимать решение по выбору способа управления многоквартирным домом. Все зависит от актуальности этих вопросов для Собственников на конкретный момент и тщательности подготовки общего собрания. Например, если для Собственников остро стоит вопрос о застройке дворовой территории многоквартирного дома сторонней организацией без согласования с Собственниками, было бы неправильно обойти этот вопрос на общем собрании, главной темой которого является выбор способа управления. И как бы ни хотели инициаторы собрания избежать обсуждения такого острого вопроса, он все равно будет поднят участниками собрания. Поэтому следует заранее к нему подготовиться и внести в повестку дня. К тому же наличие острых вопросов, затрагивающих интересы многих Собственников – это хороший повод и важное условие для стимулирования Собственников к участию в собрании, поэтому нужно его максимально использовать.

Ко всем неожиданностям на собрании необходимо готовиться тщательно и заблаговременно, продумывая сценарий его проведения так, чтобы в любом случае решить главный вопрос повестки дня – выбор способа управления, но и не оставить без внимания и другие острые вопросы.

Попытка ухода от этих вопросов (особенно в жесткой форме путем оказания давления на желающих высказаться) может стать причиной внутреннего конфликта между Собственниками и привести к срыву подготовки общего собрания и его самого во время проведения. А это крайне нежелательно для будущей совместной работы Собственников. 

Перечень выносимых на общее собрание вопросов может зависеть от исходной степени организованности Собственников. Например, если Собственники уже организовали товарищество собственников жилья или другое жилищное объединение, которое выбрало правление, имеющее положительный опыт заключения договоров на управление и обслуживание дома и т.д. – это одна ситуация. 

Наличие определенной степени организованности Собственников позволяет инициаторам собрания легче управлять ими, разъясняя первоочередность тех или иных вопросов, выносимых на общее собрание. 

41. Могут ли Собственники обсуждать на общем собрании вопросы, которые не были указаны в его повестке дня

Общее собрание Собственников многоквартирного дома – это особое собрание и не следует его путать с любым собранием жителей дома. Оно отличается от собрания общественности по месту жительства тем, что в нем могут участвовать только Собственники конкретного дома или их официальные представители. Поэтому закон устанавливает строго определенный порядок организации и проведения таких собраний.

В ч.2, ст.46 ЖК РФ говорится о том, что общее собрание не вправе принимать решения по вопросам, не включенным в повестку его дня, а также изменять повестку дня. С этим следует согласиться, учитывая, что на общем собрании, как правило, рассматриваются важные и подчас сложные вопросы, которые требуют времени для осмысления, а поспешность в их решении может привести к ошибкам и дополнительным материальным и другим издержкам со стороны Собственников.

Однако ЖК РФ запрещает только принятие решений по не включенным в повестку дня вопросам, но не запрещает обсуждение таких вопросов. Поэтому, учитывая известные трудности созыва общего собрания, инициаторы собрания по завершении его официальной части с заранее объявленной повесткой дня могут закрыть его и устно пригласить присутствующих на собрании Собственников принять участие в обсуждении новых вопрос, оговорив, что решения по ним приниматься не будут. В принципе обсуждать не включенные в повестку дня вопросы можно в любой момент проведения общего собрания, однако делать это нецелесообразно, потому что собрание может не уложиться в оговоренные временные рамки, собрание может потерять свой кворум (правомочие) из-за ухода некоторой части его участников и, соответственно, не сможет рассмотреть и принять решения по оставшимся в повестке дня вопросам. Для обсуждения на собрании различных (непредвиденных) вопросов можно предусмотрительно в повестку дня собрания включить вопрос под названием «Разное». При наличии такого вопроса вряд ли у кого из Собственников возникнут серьезные претензии относительно возможности обсуждения на общем собрании других вопросов не в ущерб основным.

42. Где взять деньги на управление и капитальный ремонт многоквартирного дома

Отвечая на этот вопрос, стоит особо остановиться на таком вопросе, как реконструкция и капитальный ремонт здания путем надстройки здания на 2-3 этажа или сооружение мансардного этажа. Этот вопрос актуален для большинства Собственников в домах сложившейся надстройки, где капитальный ремонт не производился более 20 лет. Надеяться на финансирование работ по капитальному ремонту со стороны органов исполнительной власти можно, однако на эти цели в бюджетах пока выделяется ограниченное количество средств (и не ясен порядок их получения) и, возможно такой «подарок» придется ждать достаточно долго, а домов нуждающихся в таком ремонте много.

Вместе с тем, в городе имеется достаточно обширный опыт, когда капитальный ремонт нескольких сотен домов органам исполнительной власти города удалось провести на основе инвестиционных контрактов с физическими или юридическими лицами на строительство мансард. При этом после выполнения обязательств по контракту инвестор строительства получал в собственность мансарду, а город в качестве своей доли - капитальный ремонт здания. Теперь по аналогичной схеме эту долю могут получать сами Собственники. А если контракт будет предусматривать, скажем, надстройку, например, двух этажей, в том числе одного мансардного, то кроме капитального ремонта Собственники (выступая заказчиками строительства) могут дополнительно получить и часть жилых помещений высокого качества для сдачи в коммерческий найм и часть нежилых (путем отселения жителей ряда квартир первого этажа в надстраиваемую часть здания) для сдачи в аренду. 

Это позволяет:

- восстановить жилищный фонд;

-получить дополнительные жилые и нежилые площади;

-повысить безопасность и улучшить условия проживания граждан;

- улучшить технические характеристики и архитектурный облик здания;

- уменьшить расходы Собственников по содержанию и текущему ремонту общего имущества;

- повысить оценочную стоимость жилья;

- уменьшить бремя Собственников по несению расходов, связанных с проведением капитального ремонта общего имущества.

И все это Собственники могут получить без использования личных средств, а исключительно благодаря разумному использования своего права по распоряжению общим имуществом дома, в том числе: чердака, крыши, внутридомовых коммуникаций, земельного участка, на котором необходимо будет временно на период строительства (то есть на 1-2 года) разместить склад стройматериалов, рабочие бытовки и технику. Инвестору такой контракт также выгоден, потому что он получает возможность получить в собственность по себестоимости жилые помещения для коммерческой продажи практически в любом районе города, не вступая при этом в конфликт с жителями домов, которые становятся в этом случае не противоборствующей, а материально заинтересованной стороной. За счет строительства мансарды можно заменить или отремонтировать старые лифты, вместо расставленных тут и там разномастных «ракушек» и стареньких железных гаражей построить компактные капитальные гаражи и многое другое. Жилой дом – это жилищный капитал. И он не должен таять из-за бездействия Собственников, а, наоборот, должен приращиваться при рациональном его использовании. 

43. Какой момент времени считать моментом, когда собрание Собственников в полном объеме решило вопрос выбора способа управления многоквартирным домом

Для ответа на этот вопрос необходимо вернуться к ч. 4 ст. 161 ЖК РФ, где говорится о том, что «Орган местного самоуправления…проводит открытый конкурс по отбору управляющей организации, если в течение года до дня проведения данного конкурса собственниками помещений в многоквартирном доме не выбран способ управления этим домом или если решение о выборе способа управления этим домом не было реализовано». 

Таким образом, Собственники должны не только выбрать способ управления многоквартирным домов, приняв соответствующее решение на общем собрании, но и реализовать это решение. 

Поскольку ЖК РФ вступил в действие с 1 марта 2005 года, Собственники должны принять и реализовать принятые решения по управлению домом в течение срока. Если Собственники к этому времени свое право не реализуют, тогда за них выбор сделают органы местного самоуправления, проведя процедуру выбора управляющей организации на открытом конкурсе.

44. Как территориальные органы исполнительной власти узнают о том, что в 39 тысячах многоквартирных домов города Москвы Собственники выбрали или не выбрали способ управления, реализовали или не реализовали выбранный способ 

ЖК РФ об этом не говорит. Очевидно, они должны быть проинформированы об этом Собственниками в письменной форме. 

45. Какая информация должна содержаться в письме-уведомлении Собственников в адрес территориальных органов исполнительной власти города Москвы о произведенном им выборе и реализации способа управления многоквартирным домом

Закон об этом также прямо не говорит. Однако из существа разных статей ЖК РФ следует, что в таком письме должны содержаться:

а) сведения об объекте управления (адрес многоквартирного дома, перечень общего имущества Собственников, границы земельного участка);

б) выписка из протокола общего собрания Собственников (или членов товарищества собственников жилья, жилищного кооператива или другого потребительского кооператива) с указанием:

- повестки дня;

- общего количества Собственников и распределения долей (голосов) в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме,

- количества голосов Собственников, принявших участие в голосовании по вопросу выбора способа управления и количества голосов, которым данное решение было принято; 

в) копия свидетельства о регистрации юридического лица, если в качестве управляющей организации было создано ТСЖ, 

г) сведения о договоре управления (дата заключения, номер, стороны по договору и предмет договора) с соответствующим физическим и юридическим лицом, если Собственники для управления многоквартирным домом выбрали стороннюю управляющую организацию или наняли управляющего;

д) информация о заключенных договорах (дата, номер, стороны, предмет) с жилищными обслуживающими и ресурсоснабжающими организациями, поскольку управление предполагает предоставление как жилищных, так и коммунальных услуг;

е) порядок определения цены договора, размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, а также порядок внесения этой платы (размер платы за работы и услуги должен быть взят не произвольно, а обоснован);

ж) порядок осуществления контроля за выполнением управляющей организацией ее обязательств по договору управления;

е) перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества, которые будут оплачиваться Собственниками. 

Такое письмо должно быть подписано инициаторами собрания с указанием их адреса постоянного проживания.

Если перечень работ и услуг по содержанию и ремонту общего имущества Собственников не соответствует действующим нормам и правилам эксплуатации дома, то у органов местного самоуправления могут возникнуть обоснованные опасения за здоровье и безопасность проживающих. Таким образом, Собственники не могут произвольно решать, что можно делать или не делать в доме для поддержания его в нормальном состоянии. Имеется установленный нормативом перечень этих работ, сроки их выполнения и утвержденные Правительством РФ правила содержания общего имущества. Если эти правила не выполняются, то уполномоченные государственные надзорные органы могут наложить штрафы на управляющую организацию, вне зависимости от ее организационно-правовой формы, в том числе и на Собственников, если они непосредственно выполняют функции управления. И попытка Собственников сэкономить на не проведении предусмотренных нормами и правилами работ, может в лучшем случае обернуться дополнительными тратами, а в худшем – судебным разбирательством (например, если не сбитая вовремя сосулька нанесла гражданину телесные повреждения или произошел взрыв из-за утечки газа в системе газоснабжения дома).

Таким образом, к 1 января 2007 года органы местного самоуправления должны получить от Собственников каждого многоквартирного дома ответы на следующие вопросы:

- каким способом  и кем будет управляться многоквартирный дом, расположенный по конкретному адресу;

- что представляет собой общее имущество Собственников (в том числе и земельный участок, оформленный надлежащим образом: его границы, размеры, номер в земельном кадастре);

- что предполагают делать Собственники с общим имуществом дома, чтобы поддерживать его в надлежащем состоянии;

- как рассчитывается стоимость работ и услуг по содержанию и ремонту дома, и какова эта стоимость;

- наконец, как будут Собственники контролировать реализацию того, что наметили.

Причем вся эта информация важна не только для территориальных органов исполнительной власти, Правительства и Мэра Москвы, несущих по закону ответственность за безопасность жилища (статья 1, часть 1 ЖК РФ), но и для самих Собственников помещений, которым по всем этим вопросам предстоит принимать решение на общем собрании, в том числе, проводимом и в форме заочного голосования. В первую же очередь она важна инициаторам проведения собрания. Если на какой-либо вопрос из выше оговоренного перечня Собственники в своем письме-уведомлении в органы местного самоуправления не смогут ответить, органы исполнительной власти имеют полное право считать вопрос выбора способа управления в конкретном доме до конца не решенным и не реализованным. И, соответственно, будут иметь право сами выбирать для данного дома управляющую организацию.

3.2. Как организовать подготовку и проведение общего собрания

       Собственников

46. Какие принципы нужно знать и соблюдать, чтобы общее собрание прошло успешно

1. Полная гласность и открытость.

Основной и первый организационный принцип для успешной подготовки и проведения собрания – полная гласность деятельности, открытость работы его инициаторов, регулярное, полное и объективное информирование о своей работе будущих участников собрания. Только полная и доступная прозрачность целей и всей без исключения деятельности по ее достижению будут способствовать инициаторам собрания нахождению в доме единомышленников и поиску правильных решений по управлению общим имуществом Собственников.

2. Постоянное расширение числа единомышленников инициаторов собрания по мере приближения ко дню его проведения. 

Все инициаторы собрания должны понимать, что по мере приближения к собранию круг их единомышленников должен расширяться. Причем это должны быть не только единомышленники, но и соучастники, то есть люди не только разделяющие точку зрения инициаторов, но и практически делающие свой вклад в общее дело подготовки собрания. Такое участие будет добавлять новые камни в фундамент будущего самоуправления. Инициаторам нельзя самоизолироваться, отгораживаться от других Собственников, считать себя эдакими посвященными, которым открылась истина и чьи деяния не должно знать другим. Такая позиция оттолкнет от инициаторов их возможных единомышленников, вызовет подозрение и недоверие других Собственников. Даже если люди придут на собрание, добиться на нем согласованного решения в этом случае будет трудно. Каждый, как говорят, «начнет тащить одеяло на себя», не слушая мнение других, особенно дискредитировавших себя инициаторов. Собрание может затянуться, а собравшиеся будут искать новых лидеров.

3. Все основные решения по управлению домом должны сформироваться у большинства Собственников еще до собрания. Было бы неправильно сразу приглашать Собственников на собрание, предварительно не поговорив с ними о его цели и возможных путях ее достижения.

Детальное обсуждение основных проблем по управлению домом и путей их решения должно закончиться на стадии подготовки собрания. К этому моменту большинство Собственников должно сознательно и твердо придерживаться единой позиции по главным вопросам; собрание же должно лишь формально зафиксировать количество сторонников различных точек зрения и принять окончательное решение, удовлетворяющее большинство участников. Этот принцип особенно важен при большом числе Собственников, когда общее собрание организовать особенно сложно, и оно может собираться достаточно редко (не более 1 раза в год). Правильной стратегией инициаторов будет обсуждение и снятие всех острых вопросов до собрания. Пусть споры будут на улице, на лестничных площадках, в подъездах, но никак не на общем собрании. Пусть страсти и сомнения останутся за стенами помещения, где оно будет проводиться. Собрание в основной своей массе Собственников должно быть монолитно, убежденно и непоколебимо в отношении принимаемых решений. И здесь уместно сравнение с выборами в представительные и исполнительные органы власти, когда агитация заканчивается до дня голосования. Разница лишь в том, что результаты голосования на общем собрании в доме достаточно быстро и заметно могут повлиять на условия жизни его жителей, а выбранный депутат быстро забывает о данных им обещаниях. Кроме того, если жители дома ошиблись в своем решении, то они могут и быстро исправить свою ошибку, проведя новое общее собрание в любое время и приняв новые решения. Свою же ошибку с выбором, например, депутата в Государственную Думу РФ можно исправить только через 4 года, да и то, вряд ли это заметно повлияет на жизнь конкретного дома и отдельной семьи.

4. Мелочей при подготовке и проведении собрания не бывает. 

Даже один, оставленный без внимания человек, в непродуманный момент может испортить настроение многим, а несколько организованных человек способны просто сорвать собрание. Поэтому организация проведения собрания требует исключительно тщательной подготовки.

5. Врагов в одном доме не должно быть, могут быть разные мнения. 

Особое внимание при подготовке собрания должно быть оказано «оппозиции» или сторонникам точки зрения, отличной от мнения большинства потенциальных участников собрания. Непогашенные угли сомнения у нескольких человек способны разгореться в пламя, которое поглотит все труды инициаторов собрания. Причем пламя противодействия большинству со стороны оппозиции разгорается по мере увеличения давления на меньшинство, категорического неприятия большинством другой точки зрения, по причине неэтичного поведения организаторов, необоснованного лишения права голоса и т.п. Врагов на собрании не должно быть, могут быть разные интересы и другие точки зрения, их нужно хорошо знать и по возможности максимально и в корректной форме учесть при принятии общих решений.

6. Все Собственники равны в своих правах.

Все Собственники в доме имеют равные права, и они должны быть фактически обеспечены. Не одинаково только количество голосов, которым обладает каждый конкретный Собственник при принятии общих решений. Это количество зависит от размера доли Собственника в общем имуществе, которая, в свою очередь, пропорциональна общей площади помещений, находящейся в собственности конкретного Собственника.

7. Чтобы правильно решать нужно достаточно знать.

Каждый Собственник должен быть достаточно информирован о своих правах и обязанностях, о проблемах, требующих решения, чтобы свободно и сознательно принять необходимые решения по управлению домом.

47. От чего зависит объем подготовительных работ к собранию

Перечень и порядок подготовительных работ при организации проведения общего собрания зависит от многих исходных факторов. Основными из них являются следующие:


- степень предварительной организованности Собственников помещений в многоквартирном доме. Одно дело, если жители дома малоактивны и давно или никогда не собирались вместе для обсуждения общих вопросов, другое – когда создали жилищное объединение, например, ТСЖ, которое не первый год самостоятельно управляет многоквартирным домом;


- количество Собственников в доме;


- возрастной состав, однородность Собственников по уровню образования и материальной обеспеченности;


- доступность Собственников для осуществления информационного обмена их с инициативной группой;


- техническое состояние дома, количество и острота проблем, связанных с содержанием и ремонтом общего имущества Собственников, а также наличия и существа конфликта между Собственниками, размера и активности конфликтующих групп, авторитета неформальных лидеров этих групп.

48. Кто может быть инициатором проведения общего собрания собственников помещений 

В соответствии с законом инициаторами собрания могут быть:

- любой Собственник или его официальный представитель,

- группа Собственников или группа Собственников и их официальных представителей (инициативная группа).


Лучше, если в качестве инициаторов общего собрания будут выступать люди, уже известные в доме, например, пользующиеся доверием, уважением старшие по дому и подъездам, члены домкомов, советов территориальных общин, правлений ТСЖ, ЖК и ЖСК, общественных объединений.


49. Как собрать инициативную группу по проведению общего собрания Собственников


Возьмем самый сложный случай, когда в доме нет группы инициаторов собрания, а за его инициацию берется Собственник, не имеющий опыта созыва собрания и работы с людьми. 


Лучше всего работать не одному, а постараться собрать инициативную группу. Почему? Во-первых, потому, что доверия и уважения к деятельности группы лиц со стороны остальных Собственников будет больше, а во-вторых, будет легче и быстрее решать множество необходимых организационных вопросов. Кроме того, инициативная группа Собственников – более точный индикатор настроений и интересов всех Собственников в доме. Совещание и принятие решений в группе - это уже мини собрание и первая ступенька к полномочному общему собранию Собственников. 


Желательно, чтобы в инициативную группу вошли известные в доме, уважаемые и обладающие авторитетом Собственники, при этом преимущественно постоянно в нем проживающие. Это могут быть граждане, занимающие активную жизненную позицию и известные своей защитой общественных интересов жителей, неоднократно обращавшиеся в органы власти с жалобами и предложениями, в том числе по жилищно-коммунальным вопросам, использования жилых, нежилых помещений, придомовой территории. В инициативной группе всегда полезны Собственники, которые обычно одними из первых приходят на весенний субботник по уборке двора и посадке зеленых насаждений или звонят в диспетчерскую о неисправности домофона, лифта, отсутствии света в доме, нарушении работы коллективной телевизионной антенны, наличии мусора и грязи в подъезде, делают замечания нарушителям общественного порядка. Важно, чтобы члена инициативной группы знало еще несколько человек в доме. Это может быть любитель животных, автолюбитель, сторонник и пропагандист здорового образа жизни, занимающийся бегом или делающий физзарядку в ближайшем сквере или парке, регулярно играющий там же в шахматы или шашки, футбольный болельщик и т.п. Инициаторы собрания должны уметь не только говорить, но и слушать, быть людьми образованными и воспитанными.


Первоначальный размер инициативной группы может быть 3-5 человек. В последующем размер группы может быть увеличен. Желательно, чтобы в нее вошли Собственники, проживающие в квартирах, расположенных в разных подъездах дома. Этим будет обеспечено неофициальное представительство интересов Собственников по подъездам и тем самым исходно снят вопрос об ущемлении интересов Собственников подъездов, не представленных в инициативной группе. 


Одним из подходов к формированию инициативной группы может быть формирование ее по принципу знакомства одних Собственников с другими. Другим подходом может быть сбор желающих путем обращения первичного инициатора ко всем Собственникам с помощью объявления или опросного листа с последующим дополнительным отбором инициативной группы из числа кандидатов, то есть высказавших желание работать в группе. Объявления можно разместить на подъездах или разнести (как и опросные листы) по почтовым ящикам.


Содержание объявления может быть примерно таким:


«Дорогие соседи! Для подготовки общего собрания собственников помещений нашего дома по вопросу выбора способа управления домом в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации формируется инициативная группа. Приглашаем в состав группы собственников помещений, которые имеет опыт организационной, общественной работы, тех, кому не безразлична судьба нашего дома.


Если вы готовы работать в группе, сообщите короткую информацию о себе в этом объявлении и опустите его в почтовый ящик кв. №______.

Фамилия, имя, отчество_____________________________________________

Квартира №___, домашний или другой контактный телефон________________, Возраст_____________.

Место работы и занимаемая должность______________________________.

Выполнявшаяся или выполняемая общественная работа_________________.

Сбор инициативной группы 7 сентября 2005 года в 20 часов в кв. №________.

Житель кв. №____ Иванов Иван Иванович, телефон №__________________».


50. Что и как должна делать инициативная группа

Чем чаще и качественней инициаторы собрания будут давать информацию о своей работе, тем больше будет доверие к ним со стороны других Собственников и тем успешней пройдет подготовка и само собрание.


На первом заседании инициативной группы необходимо:


- выбрать старшего группы;


- разработать план подготовки и проведения собрания,


- распределить обязанности между членами инициативной группы (в том числе договориться, кто будет хранить документацию, писать тексты информационных листков, делать тираж рассылаемой собственникам информации, осуществлять его рассылку и т.д.), согласовать место и время следующего заседания группы;


- решить, кто и что должен сделать к следующему заседанию.


Как уже отмечалось ранее, при подготовке и проведении общего собрания Собственников помещений мелочей не бывает, поэтому план работы инициативной группы должен быть проработан особенно тщательно. Даже единичная ошибка, связанная, например, с неоповещением о проведении собрания одного из Собственников, может перечеркнуть всю предварительно проделанную работу, если, например, этот Собственник захочет опротестовать в суде принятые на общем собрании решения. 


Непродуманность или отсутствие у инициативной группы конкретных предложений по выносимым на общее собрание вопросам, либо твердой позиции при принятии решений, гибкости при наличии разных точек зрения – все это может вызвать на собрании длительную дискуссию и, как итог, отсутствие кворума при голосовании и невозможность принятия необходимых решений. В свою очередь, срыв собрания вызовет у людей раздражение, неудовлетворенность работой инициативной группы и потребует в дальнейшем более значительных усилий для сбора нового собрания, возможно, со сменой состава первоначальной инициативной группы.


51. Что должно быть отражено в плане работы инициативной группы


В плане указывается последовательность действий, этапы, направления и содержание выполняемых работ с указанием сроков и ответственных исполнителей, источников и объемов финансирования отдельных работ. 


Вся работа инициативной группы должна быть разделена на два основных этапа: подготовка к собранию и проведение собрания. 


В примерный перечень работ инициативной группы на этапе подготовки к собранию входит:


1.Сбор информации о Собственниках, составление предварительного, а затем окончательного списка Собственников.


2. Сбор комплекта технической и бухгалтерской документации, необходимой для управления многоквартирным домом.


3. Информационно-разъяснительная и пропагандистская работа с Собственниками.


4. Составление описания общего имущества Собственников.


5. Расчет стоимости жилищных услуг.


6. Определение возможных поставщиков коммунальных услуг, выяснение условий поставки и составление проектов договоров на предоставление услуг.


7. Определение источников финансирования содержания и текущего ремонта общего имущества Собственников, составление годовой сметы доходов и расходов на управление, содержание и ремонт дома.


8. Расчет примерной стоимости и определение источников затрат на проведение капитального ремонта дома (при необходимости его срочного проведения). 


9. Предварительное обсуждение с Собственниками вопроса о выборе способа управления домом и проведение рейтингового голосования. 


10. Если в качестве управляющей организации планируется:


- создание ТСЖ, то необходимо подготовить список кандидатур в состав правления, на должность председателя, в состав ревизионной комиссии, проект устава. 


- привлечение частной или государственной управляющей организации, то подготовить предварительный список таких организаций, переговорить с их представителями об условиях договора управления и подготовить его проект; 


- непосредственное управление домом со стороны Собственников, то необходимо продумать, кто из них будут старшими в этой работе и у кого будет храниться документация.


11. Обсуждение и принятие решения о форме проведения общего собрания (путем совместного присутствия Собственников в одном помещении или путем проведения заочного голосования).


12. Выбор и подготовка помещения для собрания.


13. Назначение даты проведения собрания. 


14. Подготовка бюллетеней для голосования, регистрационных листов для регистрации Собственников, пришедших на собрание, проекта протокола собрания, выбор ответственных лиц за выполнение тех или иных обязанностей непосредственно на собрании.


15. Уведомление Собственников о проведении собрания с приглашением принять в нем участие.


Как видно из этого списка, подготовительный этап начинается со сбора информации о Собственниках и заканчивается их приглашением на собрание. Таким образом, приглашение Собственников на собрание возможно лишь тогда, когда вся вышеуказанная подготовительная работа закончена в полном объеме и есть полная уверенность в том, как может проголосовать большинство Собственников. 


В принципе подготовительный этап может начинаться и с создания инициативной группы, то есть проект плана работы может писать и единственный (первичный) инициатор проведения общего собрания. Затем этот план уже дорабатывается с участием других членов инициативной группы.


По большому счету суть подготовительного этапа в том, чтобы, получив подробную информацию о доме (объекте управления) и Собственниках (субъекте управления или управляющем органе), выработать стратегию (способ) управления домом, а также провести все необходимые организационные мероприятия для голосования по выбранной стратегии.


52. Почему важна и нужна надежная информация о Собственниках
На подготовительном этапе сбор достаточно полной и надежной информации о Собственниках является самой важной работой. Получение такой информации позволит не только правильно построить информационно-разъяснительную работу с ними, хорошо организовать и успешно провести общее собрание, но и в дальнейшем рационально использовать интеллектуальный, профессиональный, материальный, физический и организационный потенциал каждого из них для эффективного управления домом, поможет избежать или быстро погасить внутридомовый конфликт, создать в доме атмосферу добрососедства и взаимопомощи.

53. Что необходимо и желательно знать о Собственниках

В перечень сведений о Собственниках целесообразно включить следующие данные:

- номер квартиры (нежилого помещения);

- фамилия, имя, отчество (для юридических лиц – название организации, предприятия, учреждения, координаты учредителей, вышестоящей структуры);

- общая площадь помещения(ий) Собственника, размер его доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме. Доля каждого Собственника (или что то же самое – количество его голосов) определяется как частное от деления общей площади помещений, находящихся в его собственности к сумме общих площадей (жилых и нежилых), находящихся в собственности всех Собственников дома. Обычно эта доля выражается в процентах, для чего вышеуказанное частное от деления двух площадей умножается на 100%. Сумма площадей жилых и нежилых помещений, находящихся в собственности в доме, определяется по экспликации (перечень помещений дома), выдаваемой бюро технической инвентаризации (БТИ);

- количество проживающих в жилом помещении (количество работающих в нежилом помещения и вид деятельности фирмы, в нем размещенной);

- состав семьи Собственника;

- наличие права на получение льгот и жилищных субсидий на оплату жилищно-коммунальных услуг и фактическое получение этого вида государственной помощи;

- наличие и размер задолженности по оплате жилищных и коммунальных услуг и возможные причины ее возникновения;

- информация о страховании помещения;

- когда и где постоянно зарегистрирован;

- с какого года проживает в Москве, откуда прибыл в город;

- телефон домашний, служебный, мобильный;

- адрес фактического проживания;

- пол;

- возраст;

- серия, номер, дата выдачи паспорта гражданина;

- серия, номер, дата выдачи свидетельства на право собственности;


- образование;


- место работы, занимаемая должность;


- увлечения (хобби): животные, садоводство и огородничество, автомобиль, мотоцикл, туризм, рыбная ловля, охота, бег трусцой и физзарядка на открытом воздухе, коллекционирование и другое.

54. Как и где получить информацию о Собственниках


Часть интересующей инициативную группу информации может быть получена в едином информационно-расчетном центре (ЕИРЦ), где формируется единый платежный документ по оплате ЖКУ, районном ДЕЗе и паспортном столе путем письменного запроса в районную управу на имя главы управы. На направленный в указанные инстанции запрос может быть получена информация о количестве Собственников, их паспортных данных, кто постоянно зарегистрирован доме, реквизитах (номер, серия, дата выдачи) свидетельства на право собственности, площади помещения и доли в праве общей собственности на общее имущество Собственников, количестве проживающих в каждой квартире, задолженности по оплате ЖКУ, получении льгот и жилищных субсидий, пользователе и Собственнике нежилого помещения. 


На основе этих данных составляется предварительный список информации о Собственниках. Однако он еще не может считаться окончательным, требует уточнения и дополнения.


Другую часть информации о Собственниках можно получить путем проведения поименного опроса Собственников, проводимого как путем рассылки опросных листов по квартирам (через почтовые ящики или непосредственно в руки), так и путем проведения интервью, когда данные в опросный лист заполняет член инициативной группы со слов Собственника, давая возможность Собственнику после заполнения листа проверить внесенные в лист сведения и подтвердить их своей личной подписью. Интервью обычно применяется в случаях, когда Собственника сложно застать дома (в этом случае интервью проводится по телефону) или Собственнику трудно самому записывать необходимые сведения в рассылаемый опросный лист в силу возраста и болезни. 


При этом в опросный лист могут быть включены вопросы для получения информации, которая запрашивается в территориальных органах исполнительной власти (районных управах, префектуре). Это позволит, с одной стороны, уточнить данные, полученные из государственных структур, а с другой, расширить список сведений о Собственниках. 


Необходимо понимать, что получение информации непосредственно у Собственников всегда полезно. Это дает возможность инициаторам лично познакомиться с каждым, установить партнерские и человеческие отношения и не насторожит Собственников, если инициаторы будут собирать информацию только через официальные каналы, как говорят «за спиной» у Собственников. 


При опросе Собственников можно выяснить степень их информированности о проводимой в городе реформе ЖКХ, отношение к созданию в доме жилищного объединения, о возможности участия в выборных органах, создаваемых в доме, увлечениях, готовности использовать свои профессиональные знания, способности и навыки при эксплуатации дома (важны, прежде всего, такие профессии как экономист, бухгалтер, строитель, архитектор, менеджер, психолог, энергетик, сантехник, электрик, плотник).


Проанализировав опросные листы, можно переговорить дополнительно с теми Собственниками, которые выразили желание активно сотрудничать с инициативной группой и получить дополнительную информацию о возможностях этих Собственников.


55. Какую информацию и документы о своем многоквартирном доме должны получить Собственники

Сбор документации о доме или об объекте управления – это вторая после сведений о Собственниках (или субъектах управления) важнейшая работа на подготовительном этапе.

Инициативную группу должна интересовать, в первую очередь, градостроительная, техническая и бухгалтерская документация, в том числе:

- технический паспорт на дом (год постройки, количество этажей, подъездов, физический износ основных строительных конструкций, время и вид проводимого капитального ремонта, материал стен, перекрытий, назначение помещений, поэтажные планы и другая информация);

- технические заключения по результатам технических обследований дома, проведенных в различные годы, в связи с проводимым полным или выборочным капитальным ремонтом, акты, справки по техническому состоянию здания, отдельных помещений и конструктивных элементом в связи с проводимыми техническими осмотрами или обращениями жителей дома;

- рабочий проект строительства дома;

-акт приемочной комиссии дома с перечнем выявленных недоделок и сведения об их устранении;

- план (границы) земельного участка;

- перечень работ, проводимых в доме по его содержанию и ремонту в последний год эксплуатации;

- копии договоров и акты выполнения работ подрядными организациями.

Часть требуемых документов в соответствии с установленным в городе порядком должны предоставить специалисты управ районов на основании письменного запроса членов инициативной группы. Другую часть информации (например, рабочий проект строительства дома) достают сами члены инициативной группы, обратившись в Москомархитектуру и к районному архитектору, в том числе и за собственные средства.

56. Каково значение информационной работы с Собственниками и как ее организовать

Если получение информации о Собственниках и многоквартирном доме – это необходимые условия успешной подготовки и проведения общего собрания, то информационно-разъяснительная и пропагандистская работа с ними – это достаточное условие.

Информировать жителей одного дома и просто, и сложно одновременно. Просто - из-за территориальной близости Собственников, единой цели и задач (общий дом). Сложно - из-за большого количества Собственников и их различий по возрасту, полу, уровню образования и обеспеченности, психологическим особенностям, политическим взглядам, мировоззрению, разного уровня знаний по действующему законодательству и уровня культуры, различного представления о таких понятиях как «комфортные условия проживания», «качество жилищно-коммунальных услуг» и других.

Информация, доносимая до Собственников, должна быть изложена простым, ясным языком, содержать известные большинству понятия и расшифровывать новые, а также побуждать интерес к получению новой порции сведений по рассматриваемому вопросу.

При проведении информационной работы необходимо учитывать наличие практически в каждом многоквартирном доме трех основных групп Собственников: 

а) потенциальные и активные сторонники деятельности инициативной группы, 

б) колеблющиеся, 

в) потенциальные и активные противники всяких перемен (в силу возраста и убеждений).

Каждая из названных групп требует особого подхода и особых форм при проведении информационной работы.

Управление многоквартирным домом – это в значительной степени управление живущими в нем людьми. Хорошо проработанные планы по сохранению дома и улучшению условий проживания могут разбиться или, по крайней мере, значительно измениться при твердом противодействии их выполнению даже со стороны одного из Собственников. Поэтому, ориентируясь на мнение большинства Собственников, инициаторам общего собрания необходимо быть особенно внимательным к мнению меньшинства и прежде всего его лидера. Нельзя игнорировать их мнение, а тем более обострять отношения. Каждый промах членов инициативной группы, даже незначительный, будет под внимательным надзором оппонентов.

Основная задача членов инициативной группы при проведении информационной работы состоит не только в побуждении Собственников к принятию участия в общем собрании, но и к прежде всего к сознательному выбору оптимального для данного дома способа управления им.

57. С чего начинать информационную работу с Собственниками

Информационно-разъяснительная работа проводится с использованием разных форм: информационных листков, рассылаемых через почтовые ящики, выпусков плакатов, развешиваемых на видных местах, оборудования информационных стендов, путем проведения личных бесед членов инициативной группы с отдельными Собственниками в специально отведенное время, организации собраний в подъездах и вечеров «вопросов и ответов», которые можно проводить в помещениях различных общественных организаций или помещениях по проведению досуговой работы с детьми и подростками, расположенных в самом или в соседних. Естественно об использовании этих помещений нужно договориться с ответственными лицами (их арендаторами или Собственниками).

Одним из первых информационных листков может быть листок со сведениями о доме и его Собственниках.

В листке, во-первых, необходимо сообщить, что в доме начала работу инициативная группа Собственников по подготовке общего собрания по выбору способа управления домом (указать ФИО членов группы, номера квартир и контактные телефоны), которая занимается проведением информационно-разъяснительной и организационной работы. Попросить желающих оказать помощь инициаторам и сообщить сведения о себе.

Затем желательно дать общие сведения о доме (год постройки, архитектор, основной подрядчик строительства, историческая судьба дома, кто из известных людей в доме жил) и придомовой территории (как использовалась территория в прошлом), техническом состоянии дома, основных проблемах (что требует срочного ремонта), пользователях и владельцах нежилых помещений, коммерческом использовании общего имущества Собственников, инвестиционной привлекательности дома. 

Прежде всего интересны сведения из истории дома и прилегающей территории. Информация о месте жительства - это питательная среда, в которую пускают корни жители дома. По мере погружения в нее безличный дом из каменного серого сооружения превращается в душевное существо со своими бедами и радостями. Появляется желание помочь дому, разделить его судьбу со своей. 

Для получения дополнительных сведений о доме необходимо поработать в городском архиве, поискать материалы в публичной библиотеке, побывать в Москомархитектуре, в отделе строительства управы района, у районного архитектора, побеседовать со старожилами дома. 

Говоря в информационном листке о его жителях, можно сообщить: сколько всего человек проживает в доме, в том числе постоянно, сколько из них «старожилов» и «коренных москвичей» (то есть, сколько лет проживают в данном доме и в городе Москве), возрастной состав, количество мужчин и женщин, детей дошкольного и школьного возраста, образование жителей, сколько из них получают льготы и жилищные субсидии, а также дать более подробные сведения о наиболее интересных и известных людях, а также членах инициативной группы. 

58. Как убеждать Собственников принять участие в общем собрании

Что примерно Собственникам говорить, убеждая их, в конечном счете, принять участие в общем собрании, изложено в первом разделе Рекомендаций. Данный материал может быть положен в основу своеобразного учебного курса для Собственников. Если весь объем информационной работы, как отмечалось, представляет собой достаточное условие для успешного проведения общего собрания, то знание понятийного аппарата, основ ЖК РФ и особенно идеологии реформы – это самая важная часть данной работы.

Как проводить данную учебную работу? Лучше всего членам инициативной группы самим сформировать мини лекцию на 20—30 минут, которую читать, собирая Собственников на этажах или в подъездах. Предварительно необходимо указать время и место проведения такого информационного сообщения (беседы), тему и сведения о выступающем. После лекции попросить задать вопросы, кратко отметить их содержание в записной книжке, дать короткие ответы на наиболее простые, и попрощавшись с Собственниками, попросить остаться желающих получить более подробные ответы на свои вопросы и ответы на сложные вопросы.

Первую пробную беседу целесообразно провести с участием всех членов инициативной группы и небольшого числа наиболее активных и подготовленных Собственников, чтобы по ее итогам сделать необходимые корректировки в изложении материала, и, как говорят, «обкатать лекцию». Это поможет в дальнейшем при изложении материала другими членами инициативной группы избежать типичных вопросов и ошибок. 

Подобные встречи можно проводить отдельно с пенсионерами, регулярно собирающимися на скамейках в сквере или возле дома, с мамашами, гуляющими с детьми в парке, или с Собственниками, выгуливающими своих собак.

Очень важно всегда подстроиться под режим труда и отдыха Собственников, чтобы не сильно его изменить.

Хорошие результаты дает работа с людьми по принципу «от двери к двери», когда член (или несколько членов) инициативной группы обходит помещения всех Собственников определенной части дома. Это весьма надежный метод убеждения и приобретения сторонников. При виде живого человека, а не листка бумаги с рекламным текстом, Собственники с большей готовностью и желанием выслушают агитатора и отнесутся к предложению принять участие в собрании. Такой индивидуальный подход при работе с Собственниками демонстрирует заботу о них, льстит им и придает ощущение своей значимости. Распределяя квартиры для проведения агитационной работы, необходимо привязывать их к месту проживания соответствующих членов инициативной группы. Выбор времени посещения Собственника следует заранее согласовать по телефону, выбирая для этого выходной день или рабочий, но не поздно вечером. Не лишним будет и заблаговременно заглянуть в программу телевизионных передач, чтобы не помешать Собственникам посмотреть любимый сериал или футбольный матч. Однако такой метод убеждения трудоемок, требует значительного времени и подготовленных агитаторов.

В зависимости от контингента Собственников работу по их убеждению можно проводить в несколько этапов, по завершении каждого из них формируя группы слушателей, требующих дополнительного обучения. В конечном счете, останутся единицы, с которыми следует побеседовать дополнительно. Необходимо иметь в виду, что информирование, а особенно, убеждение людей, - сложная работа. Поэтому беседы должны проводить люди, имеющие в этом опыт и минимальные педагогические способности.

После завершения этапа убеждения Собственников члены инициативной группы должны быть надежно уверены, что подавляющее большинство Собственников понимают, зачем им надо прийти и что сделать на общем собрании.

59. Когда и как приступать к выяснению мнения Собственников в части выбора способа управления многоквартирным домом

По завершению обучения Собственников можно выпускать следующий информационный листок о сравнении разных способов управления многоквартирным домом вообще и возможности их применения к конкретному дому.

Следующим шагом в информационной работе может быть выпуск информации о кандидатурах в выборные органы, создаваемые Собственниками для управления домом. Кроме личных сведений, помещаемых с согласия потенциальных лидеров, можно кратко описать программу каждого из них по улучшению условий проживания в доме. Важно при этом, чтобы люди не просто обещали «золотые горы», а предлагали, что, как и за какие средства собираются делать.

Примерно через неделю после размещения данной информации (с использованием стенда или в виде опять-таки листка) целесообразно провести рейтинговое голосование Собственников по их предпочтениям в части выбора способа управления и кандидатур в выборные органы. Организовать такое голосование, можно путем проведения поименного анкетного или телефонного опроса, либо применяя упрощенную процедуру голосования с использованием списка Собственников и вариантов ответов на стандартные вопросы или бюллетеней, опускаемых в урны, размещаемые в подъездах.

Итоги подобного, как его называют, рейтингового голосования можно поместить на информационном стенде или разместить в листовках, более подробно остановившись на программах действия кандидатов в выборные органы, набравших наибольшее число голосов.

Необходимо помнить, что в размещаемых информационных материалах каждое следующее публичное действие членов инициативной группы должно быть привязано по времени к последующему, а интервалы между этими действиями не должны превышать 1-2 недели. Таким образом, Собственники будут знать, что работа инициативной группы не замирает, и будут специально отслеживать каждый следующий информационный материал.

Общий настрой всех информационных материалов должен быть оптимистическим. Объем одного информационного листка не должен превышать 1-2 страницы (лист с оборотом). К более подробным сведениям о доме информационные листки должны отсылать желающих в специальное помещение, где собирается инициативная группа, оборудована библиотечка и информационные стенды. Приходящим в помещение сбора и работы инициативной группы необходимо разъяснять правила пользования общедоступными информационными материалами.

Полная прозрачность работы инициативной группы, достигаемая с помощью хорошо поставленной информационной работы будет профилактикой возникновения нежелательных слухов (как правило, суть этих слухов заключается в поиске корыстных интересов у членов инициативной группы: «Если они этим занимаются, значит, хотят на этом что-то иметь»), выстраивая доверительные отношения между инициаторами проведения общего собрания и остальными Собственниками.

По завершению информационно-разъяснительной работы целесообразно провести предварительные собрания Собственников по подъездам (мини собрания), на которых обсудить возможные способы управления домом, а также кандидатуры в выборные органы. Основная цель этих собраний – снять остающиеся сомнения больших групп Собственников по вопросу выбора способа управления домом, ближе познакомить людей между собой, «обкатать» будущих формальных лидеров Собственников, провести тренировку по организации основного общего собрания Собственников. При попытках проведения на собраниях контрпропаганды со стороны оппонентов членам инициативной группы необходимо оперативно реагировать обстоятельными, по существу и корректными ответами на все вопросы и аргументы, замечания и реплики.

В преддверии этих собраний можно выпустить информационный листок с предварительным расчетом стоимости жилищных услуг, проектом годовой сметы доходов и расходов на управление домом, указанием источников финансирования.

Итоги собраний по подъездам можно поместить на информационный стенд. При этом обязательно отмечать альтернативные точки зрения по обсуждавшимся вопросам, чтобы успокоить «оппозицию» в части свободы пропаганды своих взглядов. При этом важно находить веские контраргументы и не переходить на личные особенности оппонентов.

Итоги собраний по подъездам должны показать, насколько успешно прошла подготовка к общему собранию Собственников. Самое главное, чтобы после данного этапа оставалось минимальное число противников или сомневающихся в способе управления домом, которому отдали предпочтение большинство Собственников. При этом необходимо иметь в виду, что те, кто не еще четко не определился с выбором способа управления, обычно при проведении дополнительной агитационной работы распадаются в своих предпочтениях в соотношении близком к соотношению уже надежно определившимся. 

Нецелесообразно выходить на общее собрание и назначать дату его проведения, если количественное соотношение Собственников с существенно отличными точками зрения примерно равно. При такой ситуации следует продолжить информационную работу, делая ставку на индивидуальный подход, встречаясь с неформальными лидерами оппонентов и членами групп их поддержки. При достаточно твердой и аргументированной позиции оппонентов постараться найти компромисс.

Можно считать, что информационно-разъяснительная работа закончена, когда по итогам собраний в подъездах имеется перевес мнения большинства над меньшинством не менее, чем на 10% голосов. При этом желательно, чтобы этот перевес был не только (и не столько) в праве на общее имущество, но и в количестве Собственников, чтобы люди не считали, что их «задавили массой голосов», а не аргументами. Это всегда обидно.

60. Какой форме принятия решения Собственниками по выбору способа управления многоквартирным домом отдать предпочтение

Форма проведения общего собрания (общее собрание путем совместного присутствия Собственников в одном помещении или заочное голосование) зависит от ряда факторов:

- количества Собственников;

- физической возможности собрать на собрание большинство Собственников (живут в других районах города, за границей, загружены работой, больны, связаны семейными обязательствами);

- наличием подходящего помещения для проведения собрания;

- качества проведенной информационной работы;

- соотношения основных и отличных точек зрения по выбору способа управления и организованности групп Собственников, придерживающихся разных взглядов.

Проведение общего собрания Собственников путем совместного присутствия в одном помещении целесообразно тогда, когда реально собрать большинство Собственников в один и тот же день, и когда его организаторы надежно уверены в принятии необходимых решений по вопросам повестки дня. 

При прочих равных условиях принятие решения Собственниками по выбору способа управления в многоквартирном доме в виде заочного голосования менее предпочтительно, чем общее собрание. Если Собственники исходно мало знакомы и слабо организованы, общее собрание даст возможность сделать в этом направлении необходимый шаг, а заочное голосование в этом случае практически ничего не изменит. Кроме того, в заочном голосовании есть некая скрытность, оно исходно содержит сомнение в достоверности будущих итогов голосования по вопросу выбора способа управления. Эта процедура менее прозрачна.

Вместе с тем, применение заочного голосования практически неизбежно при невозможности сбора большинства Собственников в одном и том же помещении и одно и то же время. Также она может быть использована инициативной группой тогда, когда они не хотят вынуждать надежное и убежденное большинство слушать уже известные аргументы явного меньшинства и тратить на это время. Наконец, такая форма голосования может быть применима, если инициаторы проведения имеют поддержку незначительного большинства Собственников и сомневаются в твердости их позиции после завершения дискуссии на общем собрании. Однако проведение заочного голосования в таком случае должно быть исключением, а не правилом. Для недопущения такой ситуации лучше отложить общее собрание и продолжить информационную работу.

61. Как выбрать и подготовить помещение для проведения общего собрания Собственников

Территориально место проведения собрания должно быть максимально приближено к месту проживания собственников помещений многоквартирного дома. Чем дальше помещение от дома, тем больше вероятность не прихода на собрание части Собственников. При этом надо иметь в виду, что люди пенсионного возраста более активны в общественном плане, они приходят на собрания более организованно и голосуют более единообразно, имея возможность больше общаться в течение дня, когда другие Собственники находятся на работе. Желание высказаться у них тоже больше. Они справедливо хотят, чтобы считались с их жизненным опытом, уважали их мнение. Конечно, идеально, когда подходящее помещение расположено непосредственно в многоквартирном доме.

Собственники могут сами подобрать помещение и договориться об условиях пользования им (оплата аренды, коммунальных услуг, микрофона) или обратиться с этой целью за помощью в управу района. 

В качестве помещения для проведения общего собрания может быть использован кинотеатр, клуб, школа, ВУЗ, конференц-зал управы района, префектуры, помещение для досуговой работы по месту жительства, помещение общественной организации, наконец, офис любой фирмы. Обычно помещение конференц-зала управы района рассчитано примерно на 50-100 человек, префектуры административного округа – на 300-400 человек. 

Поскольку организовать и провести общее собрание собственников с большим количеством людей всегда трудно, необходимо принимать меры по возможному и порой оправданному уменьшению числа Собственников, непосредственно присутствующих на собрании, например, путем делегирования полномочий одному из членов семьи, от проживающих в одной коммунальной квартире наиболее активному в общественном плане, на одной лестничной площадке и даже в одном подъезде. Инициаторы должны позаботиться и о представлении интересов одиноких престарелых и больных людей, например, их соседями. 

Так, если в приватизированной квартире проживает семья из 5 человек, и каждый из них имеет право собственности на эту квартиру, то совсем не обязательно всем членам семьи идти на общее собрание Собственников. Если их интересы по управлению многоквартирным домом совпадают и у них на этот счет есть общее мнение, то на собрание они могут направить только одного человека – своего представителя, передав ему полномочия по представлению своих интересов путем выдачи доверенности, оформленной в установленном порядке. Если это не будет сделано, то пришедший на собрание Собственник будет представлять только свои интересы тем количеством голосов, которым он располагает лично (в нашем примере – это пропорционально 1/5 площади квартиры). 

Так как ЖК РФ не запрещает нескольким Собственникам делегировать в установленном порядке свои полномочия одному и тому же человеку, то общее собрание может по своей форме вылиться в конференцию с незначительным числом присутствующих и, соответственно, минимальными требованиями к размеру помещения. Однако инициаторы собрания при этом в уведомлении должны извещать Собственников об общем собрании, а не о конференции, иначе это будет противоречить ЖК РФ.

Помещение для поведения общего собрания Собственников должно быть достаточно просторным, отремонтированным, чистым, иметь хорошую вентиляцию, освещение, телефонную связь, необходимое количество исправных посадочных мест, столы для президиума и регистрации участников собрания, туалет, гардероб и хорошо отапливаться (при ненастной или холодной погоде).

Организаторы собрания также должны позаботиться о наличии питьевой воды и одноразовых стаканчиков, микрофонах в зале и президиуме, урны для голосования, канцелярских товарах (ручки, бумага). Следует также продумать вопрос охраны помещения и наличия дежурной автомашины на случай непредвиденных ситуаций. Хорошо поставить на видные места (например, стол президиума и стол регистрации участников собрания) не слишком большие и дорогие букеты цветов или цветы в горшках, принесенных из квартир самими Собственниками, что создаст непритязательную атмосферу позитивного события. 

За 1-2 дня, а также непосредственно за 2-3 часа до начала собрания необходимо осмотреть весь маршрут, по которому Собственники могут добираться до помещения, где будет оно проходить. Если собрание намечено на вечернее время, то подходы к помещению должны быть освещены, дорожки ровными, а в зимнее время очищены от снега и посыпаны песком. На пути следования людей не должно быть препятствий, мешающих проходу в соответствии с разосланной схемой движения к помещению. Если возникли непредусмотренные препятствия, изменяющие заранее оговоренный маршрут или создающие опасность при движении, следует установить знаки или расставить специальных людей, корректирующих маршрут и предупреждающих об опасности. Такие случаи бывает при разрытии улиц, установки заборов при начале строительства и т.п. Также не должно возникать проблем у людей перед входом в подъезд, например, таких как сколотая или скользкая ступенька, недостаточное освещение, неизвестный код запорного устройства и др. Указатели и специально выставленные инициаторами собрания люди должны ориентировать приглашенных на собрание Собственников и в самом здании, в том числе о том, как пройти в помещение, где будет проводиться собрание, где происходит регистрация участников собрания, где находятся места общего пользования: гардероб, туалет, буфет, место для курения и другие. 

Если Собственник решился прийти на собрание, то ничто не должно помешать ему это сделать, а также испортить настроение до начала собрания. Наоборот, забота и внимание со стороны организаторов должны поднять это настроение и побудить Собственника к уважению их труда и чувству обязанности выполнить свой долг надлежащим образом. Чем тщательнее будет подготовлено собрание и оформлено соответствующим образом помещение, чем внимательнее организаторы собрания окажутся к его участникам, тем больше доверия к организаторам будет у тех, чьи голоса они надеются получить в свою поддержку, и тем скорее на собрании установится деловая обстановка.

Инициаторы собрания должны понимать, что чем большее количество Собственников они привлекут к подготовке и проведению собрания, тем исходно больше у них будут активных сторонников непосредственно на собрании. Кроме того, участвуя в такой работе, Собственники должны понимать, что это их прямая обязанность (особенно если это первое собрание), поскольку данная работа проводится для реализации их законных прав и интересов, а инициаторы собрания уже тем, что инициировали данную работу, возложили на себя дополнительную нагрузку и ответственность по сравнению с остальными Собственниками.

Необходимо заблаговременно составить смету на все затраты по подготовке собрания с учетом возможной помощи со стороны территориальных органов исполнительной власти. Все траты инициативной группы на подготовку и проведение собрания необходимо оформлять официально с получением счетов и чеков, которые затем передать своему бухгалтеру. Это упростит процедуру принятия и реализации решения общего собрания о компенсации данных средств членам инициативной группы (если работа по сбору таких средств не была проведена до собрания). Источники поступления средств на всю подготовительную работу должны быть прозрачными, что позволит избежать кривотолков недоброжелателей.

62. Какое время считается наиболее подходящим для проведения общего собрания и сколько оно может продолжаться

Наилучшее время проведения собрания следующее: 

- в теплые месяцы года - в рабочие дни (кроме пятницы, в связи с выездом на дачи) и не ранее 19 часов, но не в выходные дни (с учетом дачного и отпускного сезона); 

- в холодное время года – в любой день недели, но лучше в выходной, лучше не рано утром и не поздно вечером, примерно, в 10-12 часов. 

По продолжительности собрание не должно превышать 1-2 часа, чтобы не возникло утомление, связанное с ним раздражение и неизбежный уход с собрания части собственников с угрозой потери кворума при голосовании, необходимого для принятия легитимных (правомочных) решений.

63. Когда можно назначать дату проведения общего собрания

Назначение даты проведения общего собрания Собственников помещений – это предпоследний перед уведомлением Собственников о проведении общего собрания вопрос, который необходимо решить на подготовительном этапе. О дате проведения собрания члены инициативной группы договариваются тогда, когда решены все предшествующие вопросы, записанные в составленном ими плане. 

В соответствии с ч.4 и ч.5 статьи 45 ЖК РФ инициатор собрания обязан сообщить о проведении собрания не позднее, чем за 10 дней до даты его проведения. В указанный срок сообщение о проведении общего собрания должно быть направлено каждому (!) Собственнику конкретного дома заказным письмом, если решением общего собрания Собственников помещений в данном доме не предусмотрен иной способ направления этого сообщения в письменной форме, или вручено каждому Собственнику помещения в данном доме под роспись либо размещено в помещении данного дома, определенном решением собрания и доступном для всех Собственников.

64. Какая информация должна содержаться в сообщении о проведении общего собрания Собственников

В сообщении должны быть:

1) сведения о лице (лицах), по инициативе которого (которых) созывается данное собрание;

2) форма проведения данного собрания (собрание или заочное голосование);

3) дата, место, время проведения собрания или в случае проведения данного собрания в форме заочного голосования дата окончания приема решений по вопросам, поставленным на голосование, и место или адрес, куда должны передаваться такие решения;

4) повестка дня собрания;

5) порядок ознакомления с информацией и (или) материалами, которые будут представлены на собрании, и место или адрес, где с ними можно ознакомиться.

Желательно письма-уведомления в адрес Собственников подготовить заранее и направить в адреса в один день. Это избавит инициаторов собрания от вопросов, почему кому-то письмо отправлено раньше, а кому-то позже. Рассылка корреспонденции требует знания точных адресов нахождения Собственников и определенных финансовых затрат, в том числе и на уведомление о вручении заказного письма. 

Необходимые средства на оформление и отправку сообщений Собственникам должны быть включены в смету работ на подготовительном этапе, а фактические расходы подтверждены счетами и чеками оплаты товаров и услуг. Значительно уменьшить размер потраченных на вышеуказанные цели средств можно путем непосредственного обхода членами инициативной группы квартир Собственников и личного вручения сообщений под роспись. В этом случае разносчики сообщений должны также иметь уточненные списки Собственников, в которых должны быть отражены следующие сведения:

- адрес (номер) помещения Собственника,

- фамилия, имя и отчество Собственника,

- номер, серия и дата выдачи паспорта,

- номер, серия и дата выдачи свидетельства на право собственности,

- площадь помещения,

- размер доли в праве общей собственности на общее имущество Собственников (количество голосов в %),

- дата вручения уведомления,

- личная подпись Собственника.

Список Собственников должен иметь название и подписываться инициаторами собрания.

Следует подчеркнуть, что, если собственниками одного помещения (жилого или нежилого) являются несколько лиц, то приглашение направляется каждому из них (например, не одному члену семьи, а всем, кто имеет право собственности на данное жилое помещение).

Разнося сообщения, члены инициативной группы могут использовать этот момент для непосредственного общения с будущими участниками общего собрания, а также для уточнения списка Собственников. Именно по этой причине рассылку сообщений следует делать не ровно за десять дней (датой извещения о проведении общего собрания является дата отправки заказного письма, а не дата его получения Собственником), а несколькими днями раньше, например, за 20-30 дней до даты проведения собрания. На более длительный срок увеличивать время рассылки сообщений о собрании нежелательно, поскольку могут измениться обстоятельства, связанные с его проведением (например, возможность использования помещения для собрания, участия в собрании отдельных Собственников). Кроме того, обычно при увеличении срока между направлением сообщения и датой проведения собрания увеличивается также число Собственников, забывших об этой дате (если инициаторы не предусмотрели сделать напоминание о собрании).

65. Достаточно ли одного официального сообщения в адрес Собственников для надежного извещения их о проведении общего собрания

С точки зрения закона – да, достаточно, однако, учитывая важность решений собрания, а так сложность его организации и проведения с целью получения надежного кворума Собственников на общем собрании, целесообразно кроме официального уведомления, направляемого в адрес каждого Собственника, сделать также ряд неофициальных приглашений и объявлений о дате и повестке дня общего собрания. Это могут быть объявления на подъездах и других видных местах, которые необходимо повторять при их исчезновении с тем, чтобы они висели постоянно с момента рассылки официальных уведомлений вплоть до дня проведения общего собрания. Будут полезны также краткие напоминания, рассылаемые через почтовые ящики за 5-7 дней до собрания, а также напоминания по телефону за 2-3 дня. Общаясь по телефону с Собственниками, члены инициативной группы могут уточнить их возможное участие в собрании и в случае необходимости принять дополнительные меры для увеличения кворума будущих участников собрания.

В сообщении Собственнику и в дополнительном приглашении необходимо указывать, в какое время будет происходить регистрация пришедших на собрание.

Если помещение для проведения собрания не находится в самом многоквартирном доме, где имеются помещения Собственников, а в другом месте, на объявлении о проведении собрания желательно в дополнении к адресу нарисовать также схему поиска указанного адреса, привязывая ее к известным ориентирам (станциям метро, проспектам, памятникам, историческим зданиям и т.п.). Кроме того, необходимо указывать, как добираться до помещения с помощью общественного транспорта (например: «От метро «Сокольники» на автобусе №48 до остановки «Больница» - третья по счету»).

Приглашение Собственников на собрание – исключительно ответственный момент. И здесь не может быть лишней работы. Приглашение должно быть надежным, проводиться в разных формах и неоднократно. Собственники должны понимать, что их мнение уважают и ждут на собрании. Недоучет мнения даже одного Собственника может перечеркнуть всю работу инициативной группы и деятельность других Собственников по подготовке и проведению общего собрания.

Так, в соответствии с ч.6 ст. 46, собственник помещения в многоквартирном доме вправе обжаловать в суде решение, принятое общим собранием собственников помещений в данном доме с нарушением требований кодекса, в случае, если он не принимал участие в этом собрании или голосовал против принятия такого решения и если таким решением нарушены его права и законные интересы. 

66. Как организовать регистрацию Собственников, пришедших на собрание

При регистрации каждый Собственник должен предъявить регистратору документ, удостоверяющий личность (паспорт), подлинник или нотариально заверенную копию документа о праве собственности на помещение, а официальный представитель Собственника – также доверенность, оформленную в установленном законом порядке.

Регистраторы – специально подобранные люди из числа Собственников (неконфликтные, приветливые и умеющие быстро и четко выполнять функции по регистрации, умеющие давать ответы на вопросы справочного характера), имеющие надлежащим образом оформленные списки Собственников, должны явиться на свое рабочее место не позднее, чем за 1 час до момента, указанного в сообщении Собственникам о проведении собрания. Если кто-то из Собственников к этому моменту уже пришел, регистрацию необходимо начинать без промедления. Регистраторов должно быть несколько с таким расчетом, чтобы не возникала очередь более 1-2 человек к одному регистратору. 

При регистрации Собственников можно использовать несколько вариантов осуществления данной процедуры, которые используются в зависимости от количества Собственников в доме и желания инициаторов собрания проявить максимум внимания участникам собрания.

Подходя к столу регистрации, Собственник должен обратиться:

1 вариант - к любому свободному в данный момент регистратору. В этом случае у каждого регистратора должен быть полный список Собственников;

2 вариант - к тому регистратору, у которого алфавитный указатель начала букв фамилий Собственников включает букву начала его фамилии. При этом списки Собственников у регистраторов должны включать фамилии Собственников в соответствии с алфавитными указателями;

3 вариант - к регистратору, имеющему указатель с номером (номерами) подъезда (подъездов), а также соответствующих им квартир и нежилых помещений. В этом случае списки Собственников у регистраторов должны иметь привязку к подъездам и номерам жилых и нежилых помещений (или список организаций, являющихся собственниками нежилых помещений). При этом желательно и регистраторов подбирать по подъездам дома.

67. Что входит в обязанности регистратора

В обязанности регистратора входит сверка данных, занесенных в список Собственников с фактически предъявляемыми Собственником, получение личной подписи Собственника в листе регистрации и выдача Собственнику раздаточного материала. При несовпадении данных вносятся соответствующие изменения в список Собственников.

Если вместо Собственника на собрании присутствует его представитель, то регистратор внимательно читает выданную ему доверенность от Собственника, и, если она оформлена правильно, в регистрационном листе указывает паспортные данные лица, предъявившего доверенность, делает пометку «по доверенности» в разделе листа «Примечания» и приобщает копию доверенности к регистрационному листу. Читая доверенность, необходимо обратить внимание на то, кто ее подписал, заверил, каков объем правомочий и вопросов, по которым представляются интересы доверителя при принятии решений по вопросам повестки дня собрания (Собственник-доверитель может доверить представлять его интересы и голосовать доверенному лицу не по всем вопросам заявленной повестки дня).

В раздаточный материал, который получает Собственник можно включить: 

- бюллетень для голосования или личный идентификационный номер Собственника для фиксировании при голосовании размера его доли в праве общей собственности на общее имущество; 

- проект устава ТСЖ, список кандидатов в члены правления, ревизионной и счетной комиссии, если в качестве управляющей организации планируется создание ТСЖ. Если предполагается создание другого выборного представительного органа Собственников, вручается список кандидатов в такой орган и другие уставные документы;

- ФИО адрес и телефон Собственника, ответственного за хранение документов (технической и бухгалтерской документации на дом, протоколов общих собраний Собственников, договоров с подрядными организациями и других), если Собственники предполагают самостоятельно и непосредственно управлять свои домом (а также список правления, если запланировано его создание);

- справочные данные об организации, которая будет предлагаться в качестве управляющей организации или об управляющем, если Собственники планируют поручить управление домом другому лицу (физическому или юридическому);

- краткую информацию о доме (год постройки, конструктивные особенности, техническое состояние, основные «больные» места дома, общая площадь дома, в том числе жилых и нежилых помещений, количество квартир, Собственников, нанимателей, количество проживающих с учетом временно зарегистрированных, список и виды деятельности организаций, использующих нежилых помещения, справочные данные о Собственниках нежилых помещений и др.);

- проект договора управления с управляющей организацией, если Собственники не создают жилищное объединение и не хотят управлять домом самостоятельно;

- расчет стоимости жилищных услуг, 

- расчет стоимости капитального ремонта дома и величина среднего размера ежемесячных платежей на цели капитального ремонта (если данный вопрос включен в повестку дня);

- технико-экономическое обоснование реконструкции дома с надстройкой мансарды (также, если этот вопрос будет решаться на собрании);

- предложения об использовании нежилых помещений, входящих в состав общего имущества;

- выдержки или копии нормативных правовых документов, связанных с деятельностью Собственников помещений по управлению домом. 

68. Как должно быть организовано проведение общего собрания

После завершения регистрации Собственников, пришедших на собрание, когда подошло время его начала, указанное в официальном уведомлении, инициаторы собрания должны пригласить всех Собственников в то помещение, где будет происходить совместное обсуждение вопросов и принятие по ним решений.

Когда все Собственники займут свои места, ведущий собрания (он избирается инициаторами до начала собрания) начинает вести собрание, говоря с места президиума примерно следующее:

- приветствие в адрес Собственников,

- представляется, называет других членов инициативной группы (при этом они должны вставать), предложивших ему вести собрание;

- оглашает название цели собрания (посвящено выбору Собственниками способа управления многоквартирным домом) и повестки дня, отмечая, что собрание проводится в соответствие с ЖК РФ;

- сообщает результаты регистрации Собственников (присутствует такое-то количество Собственников, обладающих столькими-то голосами в процентах от общего количества Собственников и голосов);

- при наличии на Собрании более половины процентов голосов Собственников предлагает начать собрание и просит проголосовать это первое решение (можно путем простого поднятия рук);

- сообщает итоги голосования.

Обычно в данный момент детально с учетом долей каждого собственника подсчет голосов не происходит, а ведущий производит это самостоятельно, прикинув визуально число поднятых рук. Такой подсчет голосов на данном этапе допустим, поскольку это вопрос, который не затрагивает имущественные права Собственников.

Затем предлагает проголосовать за кандидатуры председателя и секретаря собрания, состав редакционной и счетной комиссии. Каждый очередной вопрос ставится на голосование таким образом. Ведущий, например, говорит: «У кого есть предложения по кандидатуре председателя собрания?». В этот момент без заминки должен поднять руку заранее определенный член инициативной группы и предложить кандидатуру, например, ведущего собрание. Ведущий, в свою очередь, должен задать вопрос: «Есть другие предложения?». В этот момент ведущему не следует делать большую паузу и, если никто больше руку не поднял, говорить твердо: «Нет». Далее ведущий просит проголосовать за предложенную кандидатуру простым поднятием руки. Затем спрашивает: «Кто против, воздержался?». После визуальной оценки результатов голосования объявляет итоги, называя фамилии, имена и отчества Собственников, вошедших в выборные органы.

69. Как выбрать счетную комиссию и что она должна делать

При составлении списка кандидатур в состав счетной комиссии желательно включать нечетное число человек из числа Собственников и количеством не менее трех с тем, чтобы при спорном вопросе и равенстве голосов членов счетной комиссии, не возникли проблемы с принятием решения счетной комиссии. При этом в счетную комиссию целесообразно включать людей разных точек зрения по голосуемым вопросам, проживающих в разных подъездах. Эти рекомендации касаются и будущего состава правления создаваемого жилищного объединения, и состава ревизионной комиссии.

Избранная счетная комиссии, собравшись вместе должна:

- избрать из своего состава председателя (он обычно оглашает содержание протоколов работы счетной комиссии по вопросам повестки дня);

- распределить обязанности (например, кто ведет протокол счетной комиссии, кто записывает соответствующие голоса Собственников, кто производит суммирование числа голосов и определяет долю голосов, поданных «за», «против» или «воздержавшихся», кто считает голоса по тем или иным рядам посадочных мест).

В последующем, когда будет проходить голосование по вопросам повестки дня, подсчет голосов производит уже не ведущий собрание (который просит в этом случае счетную комиссию приступить к выполнению своих обязанностей), а члены счетной комиссии. После завершения подсчета голосов по каждому вопросу, председатель комиссии извещает об этом ведущего собрания и тот, в свою очередь, дает слово председателю счетной комиссии доложить итоги голосования, что тот и делает, говоря, сколько голосов «за», «против» и «воздержались» по тому или иному вопросу.

К концу собрания счетная комиссия составляет два протокола, связанные со своей работой:

- Протокол №1 по выбору председателя счетной комиссии, где отмечается, какие кандидатуры были предложены на эту должность и результаты голосования по предложенным кандидатурам;

- Протокол №2 с результатами голосования по вопросам повестки дня, в котором называются сами вопросы, и записывается количество тех или иных голосов. 

Оба протокола подписывают председатель и члены комиссии с простановкой даты составления протокола. 

70. Что такое регламент работы общего собрания

Регламент работы общего собрания – это порядок его работы, утверждаемый Собственниками, то есть определенная последовательность рассматриваемых вопросов, установленная продолжительность основных выступлений и выступлений в прениях, продолжительность перерыва в ходе собрания (если он запланирован), форма (с места сидящего или от стола президиума) и порядок выступлений.

Пока счетная комиссия занимается своей организационной работой, председатель собрания предлагает рассмотреть проект и принять решение по регламенту работы собрания, в который, как правило, входит:

- общая продолжительность собрания (желательно не более 1-2 часов). При этом перерыв нежелателен, поскольку во время него нередко часть Собственников уходит. При этом отток людей тем больше, чем менее динамично и четко проходит собрание;

- время для выступления по основным вопросам повестки дня (обычно 5-10 минут);

- время для выступления в прениях по основным вопросам повестки дня (обычно не более 3 минут).

Затем ведущий предлагает высказаться по проекту регламента, и если изменения в проект не внесены, то предлагает принять его в целом путем голосования. Данный вопрос обычно голосуется также путем простого поднятия рук. Соответственно и подсчет голосов производится по количеству поднятых рук.

71. Когда решение считается принятым общим собранием

Решение считается принятым общим собранием, если за него отдано более половины голосов Собственников. Однако это большинство должно быть разным в зависимости от рассматриваемых вопросов.

Решения общего собрания о:

- реконструкции многоквартирного дома (в том числе с его расширением или надстройкой), строительстве хозяйственных построек и других зданий, сооружений, ремонте общего имущества;

- в пределах пользования земельным участком, на котором расположен многоквартирный дом, в том числе введение ограничений пользования им;

- передаче в пользование общего имущества

принимаются двумя третями голосов всех Собственников (или, как говорят, квалифицированным большинством голосов).

А решения по вопросам:

- о выборе способа управления многоквартирным домом;

- другие вопросы, отнесенные к компетенции общего собрания

принимаются большинством голосов (или простым большинством) Собственников.

72. Как вести собрание

После официального открытия собрания и избрания всех его выборных органов, как правило, первое слово берет председатель собрания. Это выступление обычно готовится и репетируется заблаговременно, поскольку должно задать тон всему ходу собрания. Выступление председателя собрания должно быть кратким, емким по содержанию, в меру эмоциональным, убедительным и вызвать доверие. В нем излагается цель и задачи собрания, расставляются приоритеты (говорится, какие вопросы являются самыми важными). Председатель собрания должен исключительно хорошо владеть предметом обсуждения всех вопросов, вынесенных на собрание. В выступлении следует указать на основные технические характеристики дома, количество и специфику проживающих, арендаторов и Собственников нежилых помещений, нарисовать перспективу совместных действий по улучшению условий проживания, важность сохранения и защиты своей собственности от расхищения и бесхозяйственности. Председатель должен уметь грамотно, точно и доброжелательно ответить на любой вопрос и реплику из зала. В зависимости от ситуации иногда «колкие» реплики стоит переводить в шутки.

После принятия регламента одна из основных задач председателя собрания должна быть в четком и жестком контроле за его соблюдением. Председатель как кормчий постоянно должен вести собрание в нужное русло, не допуская увода его в сторону от объявленной повестки дня.

Для этого у председателя собрания должны быть часы (лучше электронный таймер со звуковым сигналом и большим циферблатом). Если время выступления очередного выступающего приближается к установленному регламентом ограничению, ведущий вежливо, но настоятельно должен предупредить выступающего о том, что у него осталось, допустим, 1 минута или 30 секунд. Однако бывают ситуации, когда выступающий «говорит по делу» и его с интересом слушают. При этом нередко Собственники просят добавить время для выступления. В таких случаях ведущий обычно спрашивает у присутствующих разрешения на увеличение времени для выступления. Если большинство говорит: «Дать!»,- то время увеличивается, но при этом ведущий опять-таки уточняет, на сколько минут увеличивается продолжительность выступления. Если Собственники не согласны с увеличением времени выступающего, то ведущий просит его закончить выступление и занять свое место в зале. 

Во время проведения собрания, как и при его подготовке, нельзя недооценивать влияния оппозиции инициаторам собрания, особенно если она хорошо организована и имеет авторитетного лидера. Даже если до собрания инициаторам удастся учесть предложения оппозиции и в основном договориться о согласованной и конструктивной работе на собрании, не стоит терять бдительность и быть на собрании готовым к любым непредсказуемым действиям со стороны отдельных радикальных противников общей линии. Наличие договоренности с лидером оппозиции может толкнуть особенно одиозные личности на самостоятельные деструктивные действия. Взяв слово на собрании в прениях, такие люди могут попытаться увести собрание в сторону от обсуждаемых вопросов и попытаться не допустить принятия нужного большинству решения. Нередко такие выступления готовятся специально, подкрепляются фактами, цифрами и впечатляют своей резкостью и яркостью. Во время выступлений из зала для председательствующего очень важно пресечь недоброжелательные и агрессивные заявления, перевести разговор на существо обсуждаемого вопроса, делая замечания спокойным голосом и в исключительно корректной форме. Например, указать в паузе такого выступления на неточность в приводимом факте словами: «Извините, но здесь вы говорите не совсем точно». И далее кратко обрисовать истинное положение вещей. Не следует вступать в полемику и пытаться остановить выступающего общими словами и оценками. Конкретные факты всегда лучше и действуют отрезвляюще. При необходимости следует обратиться за поддержкой к залу, используя такие фразы как: «Относитесь с уважением к присутствующим, которые тоже хотят высказаться. Не злоупотребляйте временем людей, у которых есть свои дела. Уже поздно, все устали. Спасибо, Ваше мнение понятно, может быть будут другие мнения?». Обычно инициаторы собрания знают всех своих противников и готовятся к открытому противостоянию. Важно реагировать на подобные выступления без промедления, четко, корректно и твердо. Вместе с тем, необходимо после таких резких выступлений подчеркивать, что, несмотря на наличие разных мнений, все Собственники являются потенциальными союзниками, потому что дом не разделишь баррикадами. Он един, и Собственники объединены заботой об общем имуществе. 

После каждого основного выступления по вопросам, включенным в повестку дня (их обычно делают члены инициативной группы или заблаговременно подобранные и подготовленные ими люди), председатель собрания просит участников собрания задать вопросы. Если их нет или выступающий ответил на вопросы присутствующих, ведущий обращается с просьбой в зал выступить в прениях по основному выступлению. И так по каждому вопросу повестки дня. 

Если в собрании участвует боле 50 Собственников, целесообразно попросить Собственников задавать вопросы по ходу выступлений в письменном виде, подписывая, от кого вопрос направлен. При этом указывается, в какое место и кому необходимо направлять записки. На анонимные вопросы давать ответы нецелесообразно. При этом ответы на вопросы даются или в конце собрания, или после каждого очередного выступления. Если вопрос сформулирован не совсем понятно, то председатель собрания просит автора уточнить его.

Если председатель собрания плохо следит за регламентом, то выступающие нередко затягивают свои выступления, и регламент срывается. Это нежелательное явление. Значительное увеличение продолжительности собрания по сравнению с установленным регламентом может вызвать неудовольствие ряда Собственников, они начнут возмущаться, а затем при непринятии соответствующих действий со стороны председателя собрания покидать собрание, что грозит потерей кворума и срывом собрания в целом или не принятием решений по ряду вопросов. При плохой работе председателя собрания за соблюдением регламента, контролем содержания и формы выступлении он может потерять организующую роль, авторитет у Собственников и, как следствие, инициативу в ведении собрания. В этой ситуации в лучшем случае она перейдет к другому ведущему, которого предложат участники собрания, в худшем случае собрание может также сорваться. 

Роль председателя собрания как его дирижера является ключевой. И инициативная группа, если в ее составе не оказалось человека на эту роль в начале работы по подготовке собрания, должна найти его из среды Собственников к началу собрания.

После завершения рассмотрения всех вопросов, внесенных в повестку дня, председатель собрания просит счетную комиссию представить результаты своей работы. Председатель счетной комиссии зачитывает протоколы №1 и №2 своей работы. Ведущий благодарит счетную комиссию и просит Собственников утвердить оба протокола счетной комиссии.

Затем ведущий просит редакционную комиссию зачитать проект решений собрания (этот документ также готовится до собрания и оперативно корректируется в ходе его), а после его оглашения обращается к присутствующим с просьбой высказать свои замечания и дополнения. Принятие предложений по внесению изменений редакционного характера ставить на голосование не следует. Для этого необходимо обратиться к присутствующим примерно со следующими словами: «Замечание правильное, будем голосовать?». Обычно в этом случае из зала делаются высказывания: «Нет!» (как правило, за всеми этими нюансами следят члены инициативной группы и первыми высказывают необходимые ответы и реплики). Если из зала поступают существенные дополнения, то они ставятся на голосование, в том числе и путем подсчета количества голосов, которыми располагает каждый Собственник. После внесения всех изменений решения собрания голосуются в целом или принимаются за основу, которое дорабатывается по поручению собрания редакционной комиссией. 

В заключение собрания его председатель напоминает Собственникам принятые на собрании решения и согласует с участниками собрания место размещения принятых на собрании решений, а также место хранения общей документации (архива) Собственников, в том числе и протоколов общих собраний. Для этого проводится голосования простым поднятием рук. Председатель извещает, что полномочия инициативной группы по подготовке и проведению первого общего собрания Собственников завершены и перешли к общему собранию (или выборному органу, созданному на собрании).

В кратком заключительном слове председатель собрания может высказать оптимистические слова о том, что успешность работы Собственников во время его проведения позволяет надеяться, что разногласия (если они проявились) в конце-концов будут устранены и будет найдено взаимопонимание, а собрание добилось главного – найдены удовлетворяющие большинство решения, и это добрый знак на будущее. После этого благодарит Собственников за участие в работе собрания, извещает о его окончании и прощается со всеми.

73. Что инициаторы общего собрания должны сделать после его завершения?

Для того, чтобы решения общего собрания Собственников обрели юридическую силу, а не остались просто словами, вся деятельность Собственников, происходящая на собрании должна найти отражение в протоколе общего собрания Собственников. Его составление в черновом виде осуществляет член инициативной группы, умеющий вести протокол, и избранный на собрании в качестве секретаря, выделяя все существенные моменты в ходе собрания. Для того, чтобы случайно не пропустить какие-то важные моменты или для разрешения возможных споров между Собственниками, связанных с выступлениями или решениями, целесообразно вести диктофонную запись хода собрания. Для надежности лучше использовать два диктофона. Они должны быть заранее проверены на работоспособность; и их работу в процессе собрания должен контролировать один из членов инициативной группы. Протокол должен иметь название, дату составления и подписи инициаторов собрания, а также членов счетной комиссии. В нм должно быть отмечено, сколько Собственников и каким числом голосов принимали участие в решении вопросов повестки дня и каким числом голосов они были приняты, кто и по каким вопросам выступал, в том числе по основным вопросам и в прениях по ним, а также существо этих выступлений.

Помимо оглашения итогов собрания на самом собрании в соответствии с ЖК РФ они должны быть доведены инициаторами собрания до сведения всех Собственников, в том числе не участвовавших в собрании, в письменном виде путем размещения соответствующего сообщения в помещении данного дома, определенном решением общего собрания и доступном для всех Собственников не позднее, чем через 10 дней со дня принятия этих решений. Сообщение может быть оформлено в виде выписки из протокола общего собрания и размещаться на доске объявлений или информационном стенде. Кроме того, представляется целесообразным направить краткое сообщение о собрании каждому Собственнику через почтовые ящики или почтой. 

Особенно важно правильно организовать и провести первое собрание. Если это удалось и люди разошлись с него не обозленные, а с улыбками и уверенностью в завтрашнем дне – считайте, что инициаторами собрания заложен первый надежный камень не только в сохранение дома, но и в создание в доме обстановки делового партнерства, а также дружбы и добрососедства.
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